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1.0 Vorbemerkungen

1.1 Anlass und Ziele der Bebauungsplanianderung

In den letzten Jahren hat sich im Stadtgebiet eine Vielzahl von Entwicklungen im Einzelhandel
ergeben; so wurden u.a. in den Ortsteilen Stotzheim und Flamersheim grof¥flachige Lebens-
mittelmarkte angesiedelt. In Flamersheim wurden an der Christian-Schéfer-Stral3e ein Norma-
Discountmarkt sowie ein Edeka-Vollsortimenter 2013 in Betrieb genommen.

Der Stadt Euskirchen liegt nunmehr ein Antrag der Norma-Lebensmittelhandels Stiftung
GmbH & Co.KG auf Erweiterung der Verkaufsflache von 800 m? auf 1.000 m? vor.

Der Markt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum) Flamers-
heim gemal dem Einzelhandelskonzept flr die Stadt Euskirchen 2014. Er bildet, wie bereits
ausgeflhrt, eine Standorteinheit mit dem Edeka-Vollsortimenter und arrondierenden Nutzun-
gen (u.a. Backerei / Café, Lotto / Toto) und auf dem Nachbargrundstiick - einem trinkgut-Ge-
trankemarkt. Das Plangrundstiuck und damit der Bereich des Norma-Lebensmitteldiscounters
ist als Sondergebiet festgesetzt.

Die Erweiterung soll durch einen Anbau erfolgen, indem eine Teilflache des Kundenparkplat-
zes einbezogen wird. Die Zufahrt zum Plangrundstiick wird auch kinftig von der Christian-
Schéfer-StralRe aus erfolgen.

Der Lebensmittelmarkt wird nach Angaben des Betreibers sein Sortiment nicht verandern. Ne-
ben dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel wird dieser auch typische Randsorti-
mente (u. a. Drogeriewaren, zoologischer Bedarf, Haushaltswaren, Schreibwaren, Aktionswa-
ren) in geringem Umfang fuhren. Diese werden je Sortiment nur untergeordnete Verkaufsfla-
chenanteile in Anspruch nehmen und werden demnach im Folgenden nicht weiter aufge-
schlusselt, zumal der Norma-Markt bereits aktuell diese Sortimente flhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 9 setzt fur den Bereich des Norma Sondergebiet SO 2 — "Lebens-
mittel-Discountmarkt™ mit max. 800 m? VKF fest.

Die angestrebte Modernisierung ist somit aktuell planungsrechtlich nicht zulassig. Die Reali-
sierung des Vorhabens, welches grundsatzlich erwiinscht ist, erfordert die Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 9 im Ortsteil Flamersheim. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren geandert.

1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

a) Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

b) Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786).

c) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1075)

d) Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), in Kraft getreten am 4. August 2018 und zum 1. Januar
2019

e) Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 - zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 966).

1.3  Verfahren

Der Ausschuss fir Umwelt und Planung der Stadt Euskirchen hat in seiner Sitzung am
......... den Beschluss zur Aufstellung der 28. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.
Die landesplanerische Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde mit Schreiben
vom 21.1.2019 bei der Bezirksregierung Koln gestellt.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde in der Zeit vom......... bis zum
.......... durchgeflhrt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB
erfolgte mit Schreiben vom .............

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde in der Zeit vom ........ bis zum .........
durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. §
4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom ........... an der Planung beteiligt.

Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, Ortsteil Flamersheim,
wurde am ............. vom Rat der Stadt Euskirchen gefasst.

2.0 Rahmenbedingungen

21 Raumlicher Geltungsbereich und Nutzung
Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 erfasst den Be-
reich Christian-Schafer-Stralle 22, Flurstick 38, Gemarkung Flamersheim, Flur 3.

® Kreis Euskirchen, Abt. Geoinformation, 2018

Ubersicht

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den Pkw-Verkehr ist weiterhin Uber die
Christian-Schafer-Stralte gegeben.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan, Regierungsbezirk Koln, Teil-
abschnitt Region Aachen.

Der Regionalplan stellt fir das Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Auszug aus dem Reglonalplan BeZIrksreglerung Kélin

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Euskirchen mit seiner 11. Anderung (2012) stellt fiir das
Plangebiet ein Sondergebiet (hier: SO 6) mit der Zweckbestimmung "Grofflachiger Einzelhan-
del“ dar. Im Sondergebiet (SO 6) sind nur Einzelhandelsbetriebe (Uberwiegend mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten) mit einer maximalen Verkaufsflache von insgesamt 2.400
m? zulassig.
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5
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Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Euskirchen, 11. Anderung

24 Bebauungsplan Nr. 9
Der Bebauungsplan Nr. 9 setzt fir den betreffenden Bereich Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung "Grof¥flachiger Einzelhandel" fest.
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Das Sondergebiet wurde auf Grund der geplanten, unterschiedlichen Vorhaben in zwei SO -
Bereiche mit folgenden Festsetzungen zur Zweckbestimmung unterteilt:
o Sondergebiet SO 1 — "Lebensmittel-Vollversorger" mit max. 1.600 m? Verkaufsflache
(VKF), inkl. Backshop mit bis zu 100 m? VKF, hiervon maximal 10 % fur Non-Food-
Artikel (Randsortimente).
e Sondergebiet SO 2 — "Lebensmittel-Discountmarkt" mit max. 800 m? VKF.

Die Anderung umfasst das SO 2.

1

\

Auszug éus dem Bebauungsplan Nr. 9

25 Landesplanerische Vorgaben

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25. Januar 2017 im Ge-
setz und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen veroffentlicht worden. Am 08.
Februar 2017 trat der LEP NRW in Kraft.

Im LEP NRW sind folgende Vorgaben zur Standortsteuerung des grof3flachigen Einzelhandels
dargelegt:

Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel: Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel: Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
¢ in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfullen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.
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Zentrenrelevant sind
e die Sortimente gemal Anlage 1 und
o weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild nicht

e maoglich ist und

o die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

6.5-3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dur-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesam-
tumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauf-
kraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flr die geplanten Sortimentsgruppen nicht tber-
schreiten.

6.5-5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur dann auch auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10% der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gber-
schreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 durfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung auferhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen als Sondergebiete gemal § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung darge-
stellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der
Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu begrenzen.
Wird durch diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren
ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen
auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
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durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich. Ausnahmsweise kommen auch gering-
flgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentra-
ler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen aulerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegen-
zuwirken. Dariber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzel-
handelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte )
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen
in die Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur
zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen;
im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2
und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-4, 6.5-
5 und 6.5-6 zu entsprechen.

2.6 Kommunales Einzelhandelskonzept Euskirchen
Uber die dargestellten rechtlichen Vorgaben hinaus sind die Planungsabsichten der Stadt
Euskirchen zum Einzelhandel zu berlcksichtigen. Hierflr kann auf die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes Euskirchen zurtickgegriffen werden, das im Dezember 2014 durch
den Stadtrat beschlossen wurde.
Dem Einzelhandelskonzept liegen folgende wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen zu-
grunde:
e Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Euskirchen als Mittelzentrum
e Erhalt und Entwicklung der Innenstadt und der Nahversorgungszentren als schutzbe-
dirftige Standortlagen
e Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen Nahver-
sorgungsstruktur.

Die Zielsetzungen werden durch das Sortiments- und Standortkonzept konkretisiert. Mit dem
Sortimentskonzept (sog. ,Euskirchener Sortimentsliste") werden nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente definiert.

Mit dem Standortkonzept soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen Lagen und dezentra-
len Lagen erfolgen. Dabei soll die Einzelhandelsentwicklung zunachst auf zentrale Versor-
gungsbereiche gelenkt werden. Als zentrale Versorgungsbereiche definiert sind die Innenstadt
Euskirchen als Hauptzentrum sowie flinf Nahversorgungszentren, u.a. in Flamersheim, in dem
sich das Planvorhaben befindet.

Quelle: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Norma Lebensmitteldiscounters in Eus-
kirchen-Flamersheim; GMA Gesellschaft fliir Marktforschung, Koln
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3.0 Inhalt der Bebauungsplananderung

3.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
Der Anderungsbereich wird gemal § 11 BauNVO als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung "GroR¥flachiger Einzelhandel" festgesetzt.

Das Sondergebiet wurde im Ursprungsplan auf Grund der geplanten, unterschiedlichen Vor-
haben in zwei Sondergebiete (SO) gegliedert.

Fir den Anderungsbereich SO 2 wird zukiinftig festgesetzt:

Sondergebiet SO 2 — Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 1.000 m? Verkaufsflache.

Als Kernsortiment sind nur nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaR der ,Euskirchener
Sortimentsliste zulassig.

Andere Sortimente dirfen auf max. 10 % der Verkaufsflache des Hauptbetriebs verkauft wer-
den.

Euskirchener Liste:

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
nahversorgungsrelevant e Tiere, Zooartikel, Tierpflegemittel, Tier-
¢ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Le- nahrung
bensmittelhandwerk, Tabakwaren, Ge- | ¢ Zimmer-, Beet- und Balkonpflanzen, Au-
tranke (nach LEP NRW) Renpflanzen, Pflege und Dingemittel
e Reformwaren e Elektroinstallationsbedarf

e Drogeriewaren (Gesundheits- und Kor- | ¢ Bliromaschinen (gewerblicher Bedarf z.
perpflegeartikel, Wasch- und Putzmittel) B. Kopierer, Bindegerate, Aktenvernich-
(nach LEP NRW) ter)

e Schnittblumen e Antennen, Satellitenanlagen

e M®dbel, Kicheneinrichtungen, Biromdbel

e Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkera-
mik

¢ Matratzen, Bettwaren

e Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke,

innenstadtrelevant Tapeten, Malereibedarf
* Medizinische, orthopadische, pharma- | , Baystoffe, Bauelemente, Installationsma-
zeutische Artikel (nach LEP NRW), Sa- terial, Beschlage, Eisenwaren und Werk-
nitatswaren zeuge, Badeinrichtungen und -ausstat-
e Bicher (nach LEP NRW) tung, Sanitar, Fliesen, Rollladen, Gitter,
o Papier/Burobedarf/Schreibwaren (nach Rollos, Markisen
LEP NRW) e Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Ti-
e Spielwaren (nach LEP NRW) ren
e Bastelartikel e Kinderwagen, Kindersitze
» Bekleidung, Wasche (nach LEP NRW) | o ElektrogroRgerate**
e Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe | « |ampen, Leuchten, Beleuchtungskérper
 Babyartikel, Kinderartikel (auBBer Kinder- | « SportgroRgeréate / Fahrrader, Fahrradzu-

wagen, Kindersitze) behor

e Schuhe, Lederwaren (nach LEP NRW) e Campingartikel

e Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportar- | « Angelartikel
tikel (nach LEP NRW) e Jagdartikel

¢ Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, e Reitartikel
Bettwasche e Kfz-/Motorradzubehor

e Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Kera-
mik (nach LEP NRW)
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o Kunstgewerbe, Bilderrahmen, Antiquita-
ten

e Geschenkartikel Uhren, Schmuck (nach
LEP NRW)

o Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
u.a.

e Optik, Augenoptik

e Musikalien

o Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-
und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto) (nach LEP NRW)

*

Aufzahlung nicht abschlieend .
sperrige Haus- und Kiichengerate wie z. B. Herde, Ofen, Kiihlschranke
GMA-Empfehlungen 2014

*%

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt gegentiber dem Ursprungsplan mit seiner 1. Anderung
unverandert und ist mit GRZ 0,8 festgesetzt.

Zudem sind maximale Gebaudehohen festgesetzt. Im Bereich des SO 2 ist eine Gebaudehdhe
von 214,00 m NHN festgesetzt. Zusatzlich ist eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

3.3  Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich an der geplanten Hauptnutzung und
werden im Anderungsbereich SO 2 um rd. 2,5 m in Richtung Stdosten (Stellplatzanlage) er-
weitert.

34 Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Erganzend zu den beiden Einzelhandelseinrichtungen ist bisher eine zentral zugeordnete
Stellplatzanlage fur rd. 174 Stelllatze festgesetzt. Aufgrund der geplanten Erweiterung wird die
Stellplatzanlage geringfligig zuriickgenommen. Es fallen rd. 9 Stellplatze weg.

Gemal den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze nur in den im Plan gesondert festge-
setzten Flachen fir Stellplatze (St) sowie in den Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem Nutzungszweck des Vorhaben dienen
(z.B. Einkaufswagenboxen und Fahrradabstellplatze) sind ebenfalls innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstlcksflache und den Flachen flur Stellplatze zulassig.

Die Anderung betrifft die Erweiterung der Verkaufsflache im SO 2 ,Lebensmitteldiscountmarkt
sowie die damit einhergehenden Erweiterung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, so dass
die Anderung voraussichtlich keine Auswirkungen auf die Umwelt hat. Es werden keine schad-
lichen Beeintrachtigungen der Umwelt erwartet.

4.0 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Standortes erfolgt weiterhin von der Christian-Schéafer-Stralle. Der
Standort ist vollstandig erschlossen, so dass auch fiir die Erweiterung die technische Ver- und
Entsorgung und die Entwasserung sichergestellt sind.

5.0 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Negative Auswirkungen liegen gemafy § 11 Abs. 3 BauNVO vor, wenn die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung beeintrachtigt werden. Dies wurde im Hin-
blick auf zentrale Versorgungsbereiche in Euskirchen und im Umland gepruft (GMA Gesell-
schaft fir Marktforschung, Kdln).
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Insgesamt sind die durch die Realisierung des geplanten Erweiterungsvorhabens ausgeldsten
Kaufkraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen wie folgt zu prognostizieren:

e Zunachst wird davon ausgegangen, dass Umsatzumverteilungen ausschlief3lich au-
Rerhalb des Stadtteils Flamersheim und hier insbesondere im Untersuchungsraum
stattfinden. Im Sinne einer ,worst case"-Betrachtung wird unterstellt, dass der Koppel-
standort Edeka / Norma an der Christian-Schafer-Stralle mit der Erweiterung des
Norma-Marktes seine Attraktivitdt und Fernwirkung erhdht, so dass standortgleiche
Umverteilungseffekte nicht stattfinden.

¢ Die hochsten relevanten Einzugsgebietsuberschneidungen weist Norma daher mit den
Wettbewerbern Rewe im Nahversorgungszentrum Stotzheim sowie Edeka und Aldi
Sud im Ortsteil Odendorf der benachbarten Gemeinde Swisttal auf. Demzufolge fallen
dort die Umverteilungsquoten mitunter am héchsten auf, auch wenn darauf hinzuwei-
sen ist, dass aufgrund der Sortimentsstruktur (Discounter) nur Aldi Sid als Hauptwett-
bewerber zu bezeichnen ist.

e Mit max. 2 - 3 % gegenlber dem Nahversorgungszentrum Stotzheim (ca. 2,7 km ent-
fernt) und max. 1-2% gegenuber dem Anbieter Aldi Sud in Odendorf (ca. 4,7 km ent-
fernt) liegen die absoluten und relativen Umverteilungen auf einem sehr niedrigen Ni-
veau, die fur die Anbieter kaum spurbar sein dirften. Gegentiber dem Edeka Super-
markt im Nahversorgungszentrum / Ortskern Odendorf (ca. 4,1 km entfernt) liegen die
Auswirkungen auf einem nicht mehr nachweisbaren Niveau (< 0,05 Mio. €). Insgesamt
sind weder betriebliche noch stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkun-
gen in Folge des Erweiterungsvorhabens den o. g. Lagen zu erwarten.

e Die hochste, jedoch ebenfalls auf einem niedrigen absoluten Niveau liegende Um-
satzumverteilung (ca. 0,4 - 0,5 Mio. €) ist gegenuber der dezentralen Agglomeration
Roitzheimer Stralle / Narzissenweg (ca. 5,6 - 6,2 km entfernt) zu erwarten, wo mit HIT,
real, Lidl und Aldi Sud vier Lebensmittelmarkte vorhanden sind. Auf diese Anbieter
entfallt eine Umverteilungsquote von deutlich ca. 1 %, sodass keine betrieblichen Aus-
wirkungen in Folge der Norma-Erweiterung eintreten werden. Da sich diese Betriebe
in einer nicht integrierten Standortlage gemaf Einzelhandelskonzept 2014 befinden,
kénnen stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen von vornherein
ausgeschlossen werden.

o Gegenlber dem Nahversorgungszentrum Kuchenheim (CAP, ca. 4,8 km entfernt) lie-
gen die moaglichen wettbewerblichen Auswirkungen auf einem gutachterlich nicht mehr
nachweisbaren Niveau bzw. unterhalb einer rechnerischen Nachweisschwelle (<0,05
Mio. €). Kundenanteile mit Einwohnern aus dem direkten Einzugsgebiet des CAP-
Marktes (Kuchenheim, Dom-Esch, Weidesheim) fallen mit derzeit ca. 3,1 % am Stand-
ort des Erweiterungsvorhabens auflerst gering aus. Es ist nicht zu erwarten, dass sich
die Einkauforientierung in Folge der Erweiterung des Norma-Marktes wesentlich ver-
andern wird. Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen im
Nachversorgungszentrum Kuchenheim durch das Planvorhaben ausgeschlossen wer-
den.

o Weitere Standortlagen innerhalb und aufRerhalb des Untersuchungsraumes (z.B. Eus-
kirchener Innenstadt mit Rewe) bzw. der 0.g. Wettbewerbsstandorte sind nicht zu be-
trachten bzw. werden von der geplanten Erweiterung des Norma-Marktes nicht mehr
in einer rechnerisch nachweisbaren Gréenordnung tangiert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Umverteilungseffekte in Folge der Erweiterung
des Norma-Marktes mit maximal 2 — 3 % absolut und relativ gering ausfallen und somit weder
stadtebauliche noch versorgungsstrukturelle Auswirkungen, insbesondere gegeniber den bei-
den zentralen Versorgungsbereichen Stotzheim (Rewe) und Kuchenheim (CAP) sowie dem
Ortskern in Odendorf (Edeka), zu Folge haben.

5.1 Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben

Im Hinblick auf die ermittelten Auswirkungen des Vorhabens am Standort Christian-Schéafer-
Strale in Euskirchen sind folgende Anmerkungen zu treffen:
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e Das Vorhaben steht mit Ziel 6.5-1 in Einklang, da das Vorhaben in einem regionalpla-
nerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich liegt.

e Das Vorhaben entspricht Ziel 6.5-2, weil es sich innerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches befindet.

e Das Vorhaben halt das Beeintrachtigungsverbot gemaf Ziel 6.5-3 klar ein. Durch den
erweiterten Lebensmitteldiscounter sind weder negative stadtebauliche noch versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen zu erwarten.

¢ Die Grundsatze 6.5-4, 6.5-6 und 6.5-9 sowie die Ziele 6.5-5, 6.5-7, 6.5-8 und 6.5-10
sind nicht relevant; die Prifung kann daher entfallen.

Die landesplanerischen Regelungen werden allesamt eingehalten. Das Vorhaben entspricht
vollumfanglich den Vorgaben des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen.

5.2  Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Euskir-
chen
Fir die Stadt Euskirchen liegt ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014 vor.

e Der Planstandort befindet sich gemal dem Einzelhandelskonzept innerhalb des zent-
ralen Nahversorgungszentrum Flamersheim.

e Der Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt, Nah-

versorgungszentren) als schutzbedirftige und schutzwirdige Standortlagen i. S. des
BauGB und der BauNVO st erklartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Euskirchen. Zudem soll die wohnortnahe Versorgung mit einer rdumlich ausgewoge-
nen Nahversorgungsstruktur gesichert werden.
Mit der Planung wird ein bestehender zentraler Versorgungsbereich in stadtebaulich
integrierter Lage weiter gestarkt und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung
durch zwei sich erganzende, zeitgemal} aufgestellte Betriebstypen mittel und langfristig
gesichert.

e Da es sich beim suddstlichen Stadtgebiet Euskirchens um einen landlichen Raum mit
Uberwiegend kleinen Stadtteilen zwischen 310 (Niederkastenholz) und 4.160 Einwoh-
nern (Stotzheim) handelt, kann die wohnortnahe Nahversorgung vor dem Hintergrund
der betrieblichen Anforderungen zwangslaufig nur an wenigen Standorten gesichert
werden. Mit Flamersheim, Kuchenheim und Stotzheim sind im sudéstlichen Stadtge-
biet drei Standorte mit insgesamt vier Lebensmittelmarkten vorhanden, welche die
wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung in den Stadtteilen ibernehmen. Folgerichtig
definiert das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Euskirchen die Standorte dieser An-
bieter in integrierter Lage als zentrale Versorgungsbereiche.

Insgesamt Ist festzuhalten, dass das Erweiterungsvorhaben den Zielsetzungen des Ein-
zelhandelskonzeptes fiir die Stadt Euskirchen entspricht.

Quelle zu Punkt 5: Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Norma Lebensmitteldiscoun-
ters in Euskirchen-Flamersheim; GMA Gesellschaft fiir Marktforschung, Koln

6.0 Umweltbelange

Die Anderung betrifft die Erweiterung der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountmarktes um
200 m? und damit einhergehend die Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen in
Richtung der bestehenden Kundenstellplatze, so dass die Planung voraussichtlich keine Aus-
wirkungen auf die Umwelt haben wird. Daher werden keine schadlichen Beeintrachtigungen
der Umwelt erwartet. Auf die Ursprungsplanung wird hingewiesen.
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7.0 Kennzeichnungen und Hinweise

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden Kennzeichnungen und Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

7.1 Kennzeichnung

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich gemafR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 1 in der Untergrundklasse ,R* (= Gebieten mit felsarti-
gem Gesteinsuntergrund). In der DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten, Ausgabe
April 2005, zu erwerben beim Beuth-Verlag GmbH, Berlin) sind die entsprechenden bautech-
nischen Malinahmen aufgefiihrt. Diese sind zu bertcksichtigen.

7.2 Hinweise

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde oder das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege, AuRRenstelle Nideggen, Zehn-
thofstral’e 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9039-199, unverziglich zu
informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rhei-
nischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege flr den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Grundwasser
Im Plangebiet kdnnen flurnahe Grundwasserstande, z.T. weniger als 4 m, auftreten.
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