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Vorab per E-Mail:
nicole.appelt-loehr@erftstadt.de
Stadt Erftstadt

Umwelt- und Planungsamt

Frau Nicole Appelt-Lohr
Holzdamm 10

50374 Erftstadt

tysper@redeker.de

Bonn, den 12. Mai 2015 Reg.-Nr.: 44/03218-14 TPR/sa/3218g_0805

Flﬁchg.nnutzungsplan-[&nderung Nr. 014, Erftstadt-Bliesheim, Lange Heide
hier: Offentlichkeitsbeteiligung gemif} § 3 Abs. 1 BauGB
(in der Zeit vom 30.04.2015 bis einschliefllich 15.05.2015)

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Appelt-Lohr,
sehr gechrter Herr Wirtz,

sehr geehrter Herr Lippik,

Bezug nehmend auf unser Mandatsanzeige- und Akteneinsichtsantragsschreiben
vom 05.05.2015 und im Anschluss an die uns prompt per E-Mail am 06.05.2015
iibermittelten Bauleitplanunterlagen nehmen wir namens und in Vollmacht unse-

rer Mandantschaft zu der o.a. Flichennutzungsplan-Anderung wie folgt Stellung:

I.
Grundsitzliche Bedenken

Unsere Mandanten haben gegen die 14. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Stadt Erfistadt, Erftstadt-Bliesheim, Lange Heide, mit der ausweislich der
Vorentwurfsbegriindung (Stand: April 2015) die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir den im Parallelverfahren gemédf § 8 Abs. 3 BauGB in Aufstellung
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befindlichen Bebauungsplan-Nr. 165, Erftstadt-Bliesheim, Lange Heide, geschaffen werden
sollen, zunéchst und ,,vor die Klammer gezogen“ die noch folgenden grundsiitzlichen Be-

denken:

1.  Unsere Mandantschaft empfindet im Allgemeinen, dass ohne eine informatorisch
gleichberechtigte Einbeziehung des Biirgers insofern vollendete Fakten geschaffen wer-
den, als im Jahre 1999 ein urspriinglicher Konsens fiir ein deutlich kleineres Baugebict
bestand. Vor diesem Hintergrund wurden im Vertrauen auf diesen Planungskonsens die

Grundstiicke noch vor der Biirgerbeteiligung gekauft.

2. Unsere Mandanten haben den Eindruck, dass die verwaltungsseitig sicherlich bekannte
Unterschriftenaktion gegen das Neubaugebiet ,,Lange Heide* namentlich von der Lo-

kalpolitik ignoriert und auf Seiten der Stadt Erftstadt jedenfalls desavouiert wurde.
Es besteht nach wie vor ein starkes biirgerliches Votum gegen das Baugebiet.

3.  Bereits vor diesem allgemeinen und grundsétzlichen Hintergrund mag unserer Man-
dantschaft bitte die Meinungsduflerung erlaubt sein, dass offenbar eine Profitmaximie-
rung der 6ffentlichen Hand der Stadt(planung) wichtiger zu sein scheint als eine nach-

haltige Stadtplanung.

Dieser Eindruck hat sich zum einen deshalb bei unserer Mandantschaft eingestellt, weil

aus ihrer Sicht kein verniinftiger Dialog mit den Biirgern gefiihrt wird.

Zum anderen werden andere Alternativen, wie die an sich vorrangige ,,Bauliickenbe-
bauung® im Sinne einer Nachverdichtung, wie auch andere ausgewiesene Baugebiete,
offenbar insofern nicht beriicksichtigt, als die Stadt insoweit moglicherweise offenbar

nur geringere Planungsgewinne zu erzielen vermag.

4.  Generell dringt sich unserer Mandantschaft sonach ferner der Eindruck auf, dass einmal
mehr die Lokalpolitik letztlich {ibergeordnete Erkenntnisse zur Stadtplanung ignoriert
respektive nicht wahmehmen will.
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1I.
Konkrete Bedenken

Vor dem Hintergrund der vorstehend zunéchst skizzierten grundsitzlichen Bedenken bestehen
auf Seiten unserer Mandantschaft die nachfolgenden, noch von der eigentlichen Vorentwurfs-

begriindung (hierzu Naheres unter I11.), losgelosten konkreten Bedenken:

1.  Esbesteht die Beflirchtung einer Verstérkung des Leerstandes und von Wertminderun-
gen im Bestand durch Uberangebote. Insoweit verweist unsere Mandantschaft sowohl
auf den verwaltungsseitig bekannten Demografiebericht als auch auf das ,,Wanderungs-
saldo* der Stadt Erftstadt.

2. Unter Beriicksichtigung des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) und die mit ihm statuierte Freiraumsicherung sowie den Vorrang von Maf3nah-
men der Innenentwicklung (Nachverdichtung) wird durch die Erschlieflung dieses

Randgebietes eine Zersiedelung und Schwichung der ,,Dorfmitte” befiirchtet.

3.  Aus diesem unmittelbar vorstehenden Bedenken erwéchst das weitere Bedenken unserer
Mandantschaft hinsichtlich hoher Folgekosten fiir die Stadt Erftstadt bei einer solchen
Zersiedelung durch Schaffung und Instandhaltung zusétzlicher Infrastrukturen.

4.  Aus Sicht unserer Mandantschaft gewéhrleistet sowohl die topografisch ungiinstige La-
ge am Berg als auch die fehlende Infrastruktur kein ,,altersgerechtes Wohnen®.

5.  Ein weiteres Bedenken besteht vor dem tatsichlichen Hintergrund der angrenzenden
Autobahnen in der Befiirchtung hoher Lirmimmissionsbelastungen fiir die nun bauleit-

planerisch ermdglichten Wohnnutzungen.

6.  Hinzuweisen ist aus Mandantensicht in diesem Kontext auch auf einen Mobilfunkmast
in direkter Nachbarschaft zum Baugebiet. Bekanntermal3en kann und soll eine Gemein-
de die Zulissigkeit von Mobilfunkanlagen fiir ihr Gemeindegebiet steuern, indem sie
deren Zuléssigkeit in Wohngebieten aus Griinden des vorbeugenden Gesundheitsschut-
zes und der Gestaltung des Ortsbildes ausschliefit,

vgl. Schiller, in: Bracher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht,
8. Aufl. 2014, Rn. 1457.
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Unsere Mandanten befiirchten insofern eine Uberlastung des bestehenden Kanalisati-
onssystems, als schon heute diesbeziiglich Probleme bestehen, die an sich beim zustén-
digen Tiefbauamt aktenkundig sein sollten und schon insoweit in die laufende Abwi-

gung miteinbezogen werden miissten.

Gleiche Bedenken bestehen aufgrund bereits schon heute vorhandener Probleme beziig-

lich des Drucks respektive der Druckverhéltnisse bei der Frischwasserversorgung.

In besonderer Weise abwégungsrelevant ist die Problematik der Versickerung des Ober-

flichenwassers am Berg,

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung muss der Bauleitplanung eine ErschlieBungs-
konzeption zugrunde liegen, nach der das im Plangebiet anfallende Niederschlagswas-
ser so beseitigt werden kann, dass Gesundheit und Eigentum der Planbetroffenen — auch

auflerhalb des Plangebietes — keinen Schaden nehmen kann,

vgl. Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteil vom
21.03.2002 — 4 CN 14.00.

Nach Malfigabe dieser Judikatur setzen gerade planbedingte Missstinde wie beispiels-
weise die Gefahr von Kelleriiberflutungen, die den Grad einer Eigentumsverletzung er-
reichen, der Bauleitplanung dulerste, im Wege der Abwagung eben nicht mehr tiber-

windbare Grenzen.

Weitere Bedenken bestehen hinsichtlich der verkehrstechnischen ErschlieBung durch
die schwierige Randlage. Die bestehenden Erschliefungsanlagen diirften insoweit nicht

hinreichend dimensioniert sein.

Unsere Mandantschaft befiirchtet unmittelbar im Grunde genommen eine ,,Dauerbelas-
tung* durch den spiteren Baustellenverkehr, der denknotwendig im Zuge der Erschlie-

Bung des Baugebietes entstehen wird.

Ebenso grundlegende wie konkrete Bedenken auf Seiten unserer Mandantschaft beste-
hen schliellich in Bezug auf die mit der Bauleitplanung einhergehende Vernichtung von
Naherholungsflachen und der Gefahrdung des Landschaftsschutzes.
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III.

Stellungnahme zur Vorentwurfsbegriindung

Vor diesem weiteren Hintergrund konkreter bauleitplanerischer Bedenken unserer Mandant-
schaft sehen wir uns abschlieSend zu den nachfolgenden vier Anmerkungen zur Vorent-
wurfsbegriindung (Stand: April 2015) veranlasst:

1.  Soweit die Stadt Erftstadt die Darstellungen u.a. durchaus zentral mit der Erwégung
begriindet, dass ,,orientiert an der derzeitigen Marktlage bzw. Grundstlicksnachfrage,
die durch die zu fast 100% in Privateigentum befindlichen Bauliicken ... nicht abge-
deckt werden“ kénne, weshalb durch die Planung eine nachhaltige Stadtentwicklung
gewdhrleistet sei, und dabei auf die Masterarbeit von Herrn Knur aus dem Jahre 2013
rekurriert, ist Folgendes beachtlich:

Zum einen wird in dieser Masterarbeit auf deren Seite 115 ausdriicklich von einem

Neubaugebiet ,,Lange Heide* in der angestrebten Gré3enordnung abgeraten.

Zum anderen ersetzt (selbstverstandlich) die verwaltungsseitige Bezugnahme auf eine
solche Masterarbeit nicht ansatzweise die eigenstéindige Herleitung und Darlegung der
stddtebaulichen Begriindung im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

2. Konkrete Bedenken im Lichte der 6ffentlich ausliegenden Vorentwurfsbegriindung be-
stehen ferner hinsichtlich der stadtebaulichen Arrondierung, die sich hier offensichtlich

an einem bestehenden Wirtschaftsweg ,,als natiirlich gegebener Grenze* orientiert.

Einmal ungeachtet dessen, dass ein vor Ort vorhandener Wirtschaftsweg, der tatséchlich
eher wie ein ,, Trampelpfad“ wirkt, kaum ,,eine Landmarke als natiirliche Grenze fiir die
Wohnbebauung* darzustellen vermag, wird der bauleitplanerisch in den Fokus gestellte
Arrondierungsgedanke dadurch konterkariert, dass die Stadt aktuell offenbar weiter mit
den Grundstiickseigentiimern {iber den Ankauf von Bauland auf3erhalb des geplanten
Neubaugebietes und somit auBBerhalb des mit der Arrondierung begriindeten Bereiches

verhandelt.

3.  Soweit die Stadt die Planung noch dazu mit einer ,,ortsbildgerechten Abrundung® des
Stadtteils Bliesheim zu begriinden versucht, stellt sich zum einen die in der Vorent-
wurfsbegriindung nicht ansatzweise geklirte Frage, was die Stadt als ,,ortsbildgerecht™

ansieht.
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MafBstab flir die Beeintrachtigung des Ortsbildes ist in raumlicher Hinsicht sicherlich
ein Bereich, der iiber die ndhere Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB hinaus-
geht. Qualitativ setzt die mit der Ortsbildpflege intendierte Vorsorge gegen Beeintrich-

tigungen des Ortsbildes immer auch dessen Schutzwiirdigkeit voraus.
Die Vorentwurfsbegriindung enthélt hierzu nichts.

Zum anderen attribuieren unsere Mandanten mit der aktuellen Bauleitplanung eher
,ortsbildschiddliche Auswirkungen® (Leerstinde, Wertminderungen, Zersiedelungsef-
fekt, etc.).

4,  Soweit schlussendlich, wenn auch nur in einem geringen Teilbereich der Anderung ein
temporér festgesetztes Landschaftsschutzgebiet mit Rechtskraft des spiteren Bebau-
ungsplans aufgehoben werden soll, und fiir den {ibrigen im LP 5 liegenden Bereich im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine ,,Anpassung des Landschaftsschutzes* ange-
strebt wird, ist aus der Wahrmehmungsperspektive unserer Mandantschaft insofern zu
beflirchten, dass weitere Eingriffe in den Landschaftsschutz sukzessive vorgenommen
werden, als die Stadt offenbar weiter mit Grundstiickseigentiimern au3erhalb des ge-
plante Neubaugebietes liber Grundstiicksankfufe verhandelt (siehe oben).

Alles in allem diirfte bereits die vorliegende Vorentwurfsbegriindung auf der Ebene der vor-
bereitenden Bauleitplanung einer spiteren Inzidentkontrolle des parallel aufgestellten Bebau-

ungsplanes im Rahmen einer abstrakten Normenkontrolle kaum standhalten.

IV.
Fazit

Namens und in Vollmacht unserer Mandantschaft mége die verbindliche Bauleitplanung in
Gestalt des Bebauungsplanes-Nr. 165 bereits auf der Ebene der (parallelen) vorbereitenden
Bauleitplanung in Gestalt der 14. Anderung des Flichennutzungsplanes Erftstadt aufgegeben

werden.
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Wir bitten um schriftliche Eingangsbestitigung zu dieser fristwahrenden Stellungnahme ge-
miB § 3 Abs. 1 BauGB und verbleiben

freundlichen GriiBen

Rechtsanwalt
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