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Bebauungsplan Nr. 177 Lechenich, Frenzstrafie; Beteiligung gem. §4 (2) BauGB
Hier: lhr Schreiben vom 05.04.2017; Az: 61 21-20/177

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die 0. g. Bauleitplanung bestchen seitens der StraBenbauverwaltung grundsiizlich keine
Bedenken.

Sollten ertiichtigungsmafnahmen (FuBgéngerquerungen, Radfahrerquerung oder MaBnahmen fiir
andere Verkehrsteilnehmer) erforderlich werden, gehen siimtliche Kosten zu Lasten der Stadt Er-
ftstadt.

Aus dem Bebauungsplan heraus bestehen gegeniiber der StraBenbauverwaltung keine rechtlichen
Anspriiche auf aktive und/oder passive Schutzmafinahmen durch den Verkehr der I 162, auch
kiinftig nicht. Dabei weise ich auch darauf hin, dass bei Hochbauten mit Lirmreflexionen zu rech-
nen ist. Eventuell notwendige MaBnahmen gehen zu Lasten der Stadt Erftstadt.

Im Bebauungsplan ist zeichnerisch und/oder textlich auf die Verkehrsemissionen (Staub, Lérm,
Abgase, Sprithfahnen und Spritzwasser bei Nésse) der angrenzenden oder in der Nihe licgenden
Straflen hinzuweisen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB). Notwendige SchutzmaBnahmen gehen allein
zu Lasten der Kommunen / der Vorhabentriiger und nicht zu Lasten der Strafienbauverwaltung,

Mit freundlichen Griiien
Im Auftrag
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E-Mail

Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 177, E.-Lechenich, Frenzenstrafie; Be-
nachrichtigung nach § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trdger dffentlicher Belange geminR § 4 {2) BauGB -
Offenlage -

Ihr Schreiben vom 05.04.2017

Sehr geehrte Frau Stratmann,

aus Sicht der vom Rhein-Erft-Kreis zu vertretenden Belange wird folgende
Stellungnahme abgegeben:

Natur- und Landschaftspflege
Ansprechpartner: Herr Beck, Tel: 02271-83 17085

Der ostliche Bereich des Bebauungsplangebietes liegt gemafR den Festset-
zungen des Landschaftsplan 5 innerhalb des Geschiitzten Landschaftsbe-
standteils 2.4—28 ,Burgpark Lechenich und nérdlich angrenzende neuange-
legte Parkerweiterung®, Der Bebauungsplanentwurf setzt fiir die iiber-
schneidenden Flichen {iberwiegend Flachen fest, auf denen Nebenanlagen
bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 zuldssig sind. Im Nordosten des B-
Plan-Entwurfs wird auf der den Geschiifzten Landschaftsbestandteil Uber-
schneidenden Fliche , Allgemeines Wohngebiet” dargestelit.

Beides st mit der Unterschutzstellung der Flachen als Teil des Geschiitzten
Landschaftsbestandteils 2.4—28 nicht versinbar.

Mit der Ricknahme des Geschiitzten Landschaftsbestandteils fiir die ge-
plante Tiefgarage und mit dem naturschutzrechtlichen Befreiungsverfah-
ren fiir die Umgestaltung der angrenzenden Schlossparkflachen wurde der

dorothee.fitzek@rhein-erft-kreis.de
Hinweis:

Versenden Sie keine vertraulichen, schiit-
zenswerten Daten per E-Mail

E-Post
poststelle@rhein-erft-kreis.epost.de

Hausadresse
Willy-Brandt-Platz 1
50126 Bergheim
Telefon 02271 83-0
Fax 02271 83-2300

internet
www.rthein-erft-kreis.de
info@vrhein-erft-kreis.de

Postadresse
50124 Bergheim

Offnungszeiten

Montag bis Freitag

08:00 Uhr bis 12:30 Uhr

Donnerstag

14:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Samstag 08:00 Uhr bis 11:00 Uhr
{nur Service- und Zulassungsstelle im
Kreishaus Bergheim)

Bankverbindungen

Postbank Kéln (BLZ 370 100 50)
Konto: 10 850 505 BIC: PBNKDEFF
IBAN: DE45 3701 0050 0010 8505 05
Kreissparkasse Koln (BLZ 370 502 99)
Konto: 142 001 200 BIC; COKSDE33
IBAN: DE72 3705 0299 0142 0012 00

Offentl, Verkehrsmittel zum Kreishaus
Bahn: Bergheim und Zieverich
Bushaltestellen: Am Kniichelsdarm
und Kreishaus - Weitere Infos:
www.revg.de oder 02234 1806-0

Der Rhein-Erft-Kreis ist jetzt
per E-post erreichbar:
poststelle@vhein-erft-kreis.epost.de
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Planungsabsicht des Bauleitplanverfahrens naturschutzrechtlich Rechnung
getragen,

Eine mit der Unterschutzstellung zu vereinbarende Festsetzung der weiter-
hin im Schutzgebiet liegenden Flachen innerhalb des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird die Planungsabsicht des VBP und des VEP nicht beein-
trachtigen,

Ich rege daher an, flr die im Geschiitzten Landschaftsbestandteil liegenden
Flachen des VBP ,Offentliche Griinfliche” im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festzusetzen.

Wasserwirfschaft
Ansprechpartner: Herr Richrath, Tel: 02271 -83 17047

Cegen das geplante Bauvorhaben bestehen aus Sicht der Unteren Wasser-
behdrde folgende Hinweise:

1, Das Bauvorhaben liegt in der geplanten Wasserschutzzone il B der
Wassergewinnungsanlage Dirmerzheim,

2, Teilbereiche des Plangebietes liegen in dem am 25.07.2013 fest ge-
setzten Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Lechenicher Mith-
lengrabens / der Erpa / des Rotbaches, Den vorliegenden Unterla-
gen ist zu entnehmen, dass durch die BaumaRnahme ein auszuglei-
chendes Uberschwemmungsgebietsvolumen von ca. 46 m® ermit-
telt worden ist. Den Unterlagen ist aber nicht zu entnehmen, wie
der verlorengehende Retentionsraum ausgeglichen werden soll.

Daher ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein entspre-
chender Nachweis zu erbringen. Die Untere Wasserbehorde des
Rhein-Erft-Kreises ist an dem Verfahren zu beteiligen und muss
gemaR § 78 WHG in Verbindung mit § 84 LWG eine Einvernehmens-
erkldrung abgeben,

Gemal § 78 WHG kann der Rhein-Erft-Kreis fiir das geplante Vorha-
ben aber nur dann das Einvernehmen erkldren, wenn die Hochwas-
serriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgegh-
chen wird.

Bodenschutz
Ansprechpartnerin: Frau Wolf, Tel: 02271 83-1762

Meine Auflagen vom 25.08.2015 wurden im Umweltbericht als MaRnahmen
festgelegt,

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen bei Beriicksichtigung meiner
Auflagen vom 25.08.2015 keine Bedenken gegen den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 177.
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Ansonsten werden seitens des Rhein-Erft-Kreises keine Anregungen oder

Bedenken vorgebracht.

Mit freundlichen GrilRen
}m Auftrag

An
h Dr. Bininda
Amtsleiter
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Sehr geehrter Herr Blrgermeister

Wir bitten um kurzfristige Beantwortung folgender Fragen, damit die Informationen noch in
die erneute Offentlichkeif8Gateiligung und Biirgerversammlung BP 177 Eingang finden.

1. Pachtvertrag Schlosspark-Lechenich und BP 177 Bulich/Plutz/Hommelsheim:

Unter eng gefaBten Rahmenbedingungen kdnnen Teilflaichen aus dem Pachtvertrag zwi-
schen der Stadt Erftstadt und dem EigentUmer Herm Prinz Reuss heraus gekindigt wer-
den.

Um welche Teilfldchen handelt es sich dabei?

Sollte es zu einer Kiindigung kommen, werden dann diese Teilfldchen einer anderen Nut-
zung als der bisherigen (der Offentlichkeit zugangliche Park, Landschaftsschutzgebiet) zu-
geflhrt, etwa Bauland?

Erstmalig erfragt am 03.10.2015 und letztmalig durch Weiterleitung der Fragen am
21.Marz 2017 durch Herrn Stadtverordneten Michael Schmalen gerichtet an Frau Hallstein
(Techn. Beigeordnete) und Frau Seyfried (Leiterin des Planungsamtes). Siehe hier auch
Anlage zu VV 101/2015 TOP 18 ohne Angabe eines Datums.

Dient die im Zuge des Schlosscafés geplante Zuwegung zum Park dann als Zugang zu
mdglichen Bauvorhaben?

Ist durch die Riegelbebauung auf dem Grundstlick Frenzenstr, 24 die Bebauung auf den
anliegenden Grundstticken in der gleichen Weise méglich?

Die Bezirksregierung hat den Streifen, der unter Landschaftsschutz steht, zu Bauland er-
klart.

Welcher Streifen ist hiermit gemeint?

Welcher Bereich musste Uberhaupt als Bauland ausgewiesen werden?
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Mit der Anregung V 491/2014 wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich
des Betriebsgrundstlickes ,Landhandel Daniel Putz" an der Frenzenstraf3e in E.-Lechenich
beantragt. Beschlossen wurde am 26.11.2014 im Ausschuss Stadtentwicklung und durch
Beschluss des Rates vom 23.06.2015 das beschleunigte Verfahiren nach § 13a BauGB
(istztmalige Anderung am 20.09.2013). Im Ausschuss Stadtentwicklung am 20.03.2017
wurde das beschleunigte Verfahren in ein Regelverfahren abgeéndert. Zur Begriindung
wird auf die aktuelle Rechtsprechung verwiesen, die eine Anderung des durchzufithrenden
Verfahrens erforderlich macht (V 17/2017 1. Ergénzung).

Wir bitten um Nennung der Rechtsprechung und des Datums des Inkraftiretens der Ande-

rung.

Im Flachennutzungsplan ist das hier angesprochene Geblet als ein Wohngebiet ausgewie-
sen. In Ermangelung eines Bebauungsplans gelten die TA-L&rmwerte eines allgemeinen
Wohngebietes, d.h. Tags 55 dB{A) und Nachts 40 dB(A).

In der stadtebaulichen Begrindung Teil A Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 177
(VEP) Erfistadt-Lechenich, Frenzenstrale wird allerdings entsprechend der Nutzung von
Wohn-/Mischgebiet ausgegangen (8. 7 Abs. 2 und Abs. 6, 7 { 8. 17 Silo 60/45
dB(A)=Mischgebiet)). Nach der TA-Larm gelten dann tagsiber Werte von 60 dB(A) und
nachts Werte von 45 dB(A), die einzuhalten sind.

Daher ist eine Festlegung winschenswert,

Auf S. 7 Abs. 7 der genannten Begrlindung (V 17/2017 1. Ergénzung) heilit es weiter:

.Die geplante Dichte begrindet sich durch die heute bereits vorhandene bauliche Nufzung
und Versiegelung. Das stddtebauliche Konzept, weiches die vorhandene historische Bau-
substanz sichert und durch eine adéquate Bebauung ergdnzen soll, kbnnte ansonsten
nicht umgesetzt werden.*

Teile der bestehenden Gebaude werden abgerissen und werden nicht wieder errichtet. Die
Nutzung der bestehenden Geb4ude, einschlieflich des Silos ist weggefallen.

Die angeflhrte Begriindung lauft daher ins Leere,

7um anderen heifdt es in der V 101/2015 1. Ergénzung: ,Der vorhandene Landhandel, der
in einem auffélligen Kontrast zur der sie umgebenen homogenen Bebauung steht, entfaltet
hier keine baulich prégende Wirkung. Er ist im Sinne des Geselzes als ,Fremdkérper” zu
hewerten und somit nicht mafistabsbildend. Eine Umnutzung und Umgestaltung im vorge-
sehenen Rahmen éndert die oben beschriebene Beurteilung nicht. Das gilt auch fir den
Fall, dass flir den Landhande! ein VEP aufgestellf wird.

Dies gift allerdings nicht filr das Grundst(ick Frenzenstrale 24. Auch wenn das Grund-
stiick in den VEP einbezogen wird, ist es nach Errichtung des geplanten Neubaus zukinf-
tig bei der Beurteitung der mafigebenden néheren Umgebung der nach § 34 BauGB zu
bewertenden Nachbarbebauung einzubeziehen. Die vorgesehene Planung auf dem
Grundstiick FrenzenstraRe 24 hat somit Auswirkungen auf den zuldssigen baulichen Rah-
men der Nachbargrundstiicke im Hinblick auf die Uberbaubare Grundstiicksflidche.

Das auf dem Grundstiick Hausnummer 24 geplante zweigeschossige (plus Staffelge-
schoss)

Wohn- und Praxishaus Uberschrsitet beziiglich der Bautiefe bzw. der {iberbauten Grund-
stiicksfidche den heutigen nach § 34 BauGB zu beurteilenden maBgeblichen Rahmen und
erweitert somit den baufichen Rahmen der Nachbarbebauung maBvolf und stédtebaulich

veriretbar.”
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Der Landhandel Daniet Putz ist und bleibt ein Fremdkérper und die geplante Riegelbebau-
ung der Frenzenstrafe 24 kann nicht auf den Landhandel abférben und ist somit nicht zu-
lassig.

Ware die Bebauung Frenzenstrale 24 in der Form des VEP Jandhandel PGtz" als Einzel-
objekt genehmigungsfahig?

Wir bitien daher um Stellungnahme.

Die Geschosszahl wird hier einmal dem allgemeinen Wohngebiet entnommen und zum
anderen dem besonderen Wohngebiet.

Hier wird Rosinenpickerei betrieben. Die Bebauung muss sich in das Ortsbild einfligen.
Daher bitten wir um Stellungnahme,

Das Bauvorhaben liegt bekanntermaBen an und wohl in einem Teil eines {andschafts-

schutzgebietes. Ein Gebiet das nach dem Larmbericht v. 2013 als ,Ruhiges Gebiet" aus-

gewiesen wurde. Bei diesen Gebieten soll der Varsorgegedanke im Vordergrund stehen.

Dariber hinaus sind folgende Leitlinien zu ber{icksichtigen (8.8, 10):

. Vermeidung von Verkehrsfidchen- und Siedlungserweiterungen in Ruhige Gebiete hin-
ein (zum Beispie! wurde auf den Neubau der geplanten QOsttangente im Ortsteil Liblar
(K45n) vom Bahnhof zur B265 verzichtef; siehe Punkt 10 Aktivitéten)

. Uberpriifung kanftiger Vorhaben der Freiraum-, Verkehrs- und Stadtplanung hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf die Ruhigen Gebiete

. Stadt Erfistadt als Partner im interkommunalen Projekt ,RegioGrin": Schwerpunkie
Freiraumsicherung, Qualitatssicherung der Erholungslandschaft und Besucherlenkung.
Grundsdtzlich kénnen fiir ,Rubige Gebiste” &hnliche Anspriiche geftend gemachf wer-
den, wie sie fiir Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bereifs beste-
hen. Da ein wirksamer Schutz ,Ruhiger Gebiete" nur im Einklang mit den lbrigen Zie-
len der Landschaftsplanung und der Bauleiiplanung verwirldicht werden kann, wird die-
ses Schutzziel seitens der Stadtverwalfung mit Hilfe der vorhandenen Planungsinstru-
mente nachdrtcklich verfolgt.”

Wir bitten um Berlicksichtigung im VEP/VBP.

Fraglich ist auch, ob ein derartiges Mischgebiet Uberhaupt zuldssig ist:

Aufgrund der GréRe des Vorhabens, Anzahl der zu erwartenden Menschen, Anzahl der
Gewerbe und Dienstleistungen, Grae der Gastronomie (100 Menschen am Tag) und ei-
ner AuRengastronomie zum Schlosspark hin mit bis zu geplanten 40 Platzen (Hinweis: ,Es
wird von insgesamt 100 belegten Gaslpléfzen ausgegangen”) ist es zu verneinen, da es
das allgemeine Wohnen wesentiich stdrt. Dabel sei das weiterhin geplante Gewerbe ,Ra-

senmaher nur am Rande erwahnt.
Darlber hinaus ist die vorgeschlagene AuBengastronomie, die als selbststéndiges Gewer-

be nicht der TA Larm unterliegt, mehr als bedenklich.
Daher bitten wir um Stellungnahme.

In der stadtebaulichen Begrindung Teil A heit es (u.a. 8. 7).
_Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet."

Welche sind dies?

Zu S. 13 der Begrindung bzgl. der Schadiichkeit der Lichtimmissionen ist auf den LAl-Leit-
faden v. 13.09.2012 (Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtim-
missionen) hinzuweisen, der hierzu ausdrticklich Stellung bezieht.
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Das Schallgutachten (v. 25./28.08.2016) ist nicht abschliellend.

Die prognostizierten Immissionen sind zu summieren.

Das Silo wird mit einem Tagwert von 60 dB(A) = Mischgebiet angegeben. Das Silo ist seit
Jahren nicht im Betrieb,

Die erneuerbaren Energien fehlen, die im Bereich ,Landhandef Daniel Piitz" errichtet wer-
den kdnnen,

Welche erneuerbaren Energien werden verwendet und wo sollen diese voraussichtlich

aufgestellt werden?

7u bedsenken ist ebenso, dass in der Richardstr. 12 u.a. ein Sandfilter rechtswidriger Weise
in einer Grenzgarage steht und eine Luftwarmepumpe rechtswidriger Weise an der Grenze
zum Park (der Offentlichkeit zuganglicher Bereich) steht. Dartber hinaus stehen Luftwér-
mepumpen in der Slegfried v. Westerburgstr. 14. Diese stationsren Gerate fallen nicht un-
ter Gewerbe und Industrie und damit ware die TA Larm auch nicht anwendbar. Die TA
Larm wird allerdings in Ermangelung einer speziellen Regelung angewendet i, V.m. dem
Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten von der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz von 2013 (LAl Leitfaden).
Westwind wird zuklnftig vorherrschen. Diese Tatsache fehlt in dem prognostizierten im-
missionsgutachten.

Wir bitten um Etgénzung.

Im Zusammenhang mit der Verwendung emeuerbare Energien bitten wir den § 9 Abs. 1
Nr. 23b und Nr. 24 BauGB anzuwenden. Grundsatzlich sind hier die stationaren Gerite zu
nennen, die zunehmend die Umwelt belasten und damit zu Problemen in der Nachbar-
schaft fihren. Als Besonderheit ist hier die Lage der Bebauung ,.andhandel Daniel P{tz"
an und im Landschaftsschutzgebiet zu nennen, das eine planerische Zurtickhaltung ver-
bietet. Man stelle es sich bildlich vor: Rund um den Schiosspark stehen in den angrenzen-
den Grundstiicken Luftwarmepumpen, die ihre Immissionen in den Park verteilen, in Form
von Larm und kalter Luft. Eine Tatsache, die der Umwelt, Natur nicht dienlich ist.

Bzgl. des Verkehrsgutachtens stellt sich die Frage, wo alle die Menschen parken sollen,
die das Gelande ,Landhandel Daniel Putz* aufsuchen. Zu erwarten ist, dass diese in den
angrenzenden Strafen parken werden, also u.a. Richard- und Siegfried v. Westerburg-
stralte. Die vorgesehenen 11 oberirdischen Stellplétze werden den zu erwartenden Géste-
verkehr, bei 60 bis maximal 100 Platzen, nicht aufnehmen konnen.

Eine Authebung des Parkverbots in genannten Straften ist daher abzulehnen.

Wir bitten um Weiterleitung an die zustéindigen Ratsgremien und zustandigen Stellen.

Mit freundiichen GriRen

D. Stadtratsfraktionen zur Kenntnisnahme
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17.05.2017

Biirgermeister der Stadt Erftstadt
Herrn Volker Erner
Holzdamm 10

50374 Erftstadt

Sehr geehrter Herr Burgermeister,

bezugnehmend auf mein Schreiben v. 10.04.2017 und die

7 bitte ich Sie, den zusténdigen Ratsgremien und der Verwaltung die fol-
genden Anregungen zur Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zum Vorhaben-
und ErschlieRungsplan Nr. 177 (Bulich / Ptz / Hommelsheim) vom 18.4. bis 17.5.2017
weiterzuleiten.

L
1. § 13a Bebauungspldne der Innenentwickiung BauGB.

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdichtung
oder andere MafRhahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zuldssigkeit von Vorhaben begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiiter bestehen; geschitzter Landschaftsteil, Uberschwemmungsgebiet
U.S.W..

Im Rahmen des beschleunigtem Verfahrens wurde der Aufstellungsbeschluss beschlos-
sen.

Vorlage 101/2015 Begrindung der Verwaltung keine erheblichen Umweltauswirkungen. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht sowie von
der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

2. Mittlerweile ist man in das Regelverfahren gewechselt gemaft § 13 BauGB. Begriindung
der Verwaltung fur die Anderung ist die aktuelle Rechtsprechung. Erst in dem Regelverfah-
ren wurde ein Umweltbericht/~prafung erstellt/durchgefiihrt.

Rechtsfolge: Der Aufstellungsbeschliuss erfolgt aufgrund falscher Voraussetzungen.
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Anregung: Aufstellung eines neuen Aufstellungsbeschlusses incl. neuer Biirgerbe-
teiligung.

Il. Der Flichennutzungsplan von 1999 weist das hier in Rede stehende Gebiet als Wohn-
gebiet aus, mit TA-L&rmwerten tagsiiber 55 dB(A) und nachis 40 dB(A).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist dB(A) tags 60 und nachts dB(A) 45 aus,
also die Werte eines Mischgebietes (M1). Ein Ml ist im deutschen Bauplanungsrecht ein
Baugebiet, welches nach § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dient.
Begriindung: Silo und der Rasenmaherbetrieb.

Das Silo ist seit Jahren nicht im Betrieb und auBerdem sollen dort Wohnungen entstehen.
Der Rasenmaherbetrieb wird reduziert. Man kénnte davon sprechen, dass dieser nur noch
als Hobby betrieben wird.

Es besteht liberhaupt keine Notwendigkeit die dB(A) Werte eines Mischgebietes anzu-
hehmen, da sogar in einem reinen Wohngebiet nicht stérende Handwerksbetriebe unter-
gebracht werden kénnen, § 3 BauNVO.

DarUber hinaus ist laut Flachennutzungsplans das Hauptziel der stadtebaulichen Entwick-
lung, Wohnungen zu schaffen.

Anregung: Die Werte eines allgemeinen Wohngebietes anzusetzen.

Ill. Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Das Bundesnaturschutzgesetz findet Anwendung. Nach dem Larmaktionsplan von 2013
ist der Burgpark als geschitzt, ,Ruhige Zone* ausgewiesen, dem planerisch Rechnung ge-
tragen werden muss.

Anregung: Ausweisung des BP 177 als allgemeines Wohngebiet — siehe oben.

Fremdkorper ,Pitz; Das Gelande war schon vor der Ausweisung des Burgparks als ge-
schiitzter Landschaftsteil vorhanden.

Auch durch den Abriss der hinteren Geb&ude bleibt er ein Fremdkérper. Das ganze Projekt
gliedert sich nicht in die nshere Umgebung ein. Es findet hier einzig und allein eine Ein-
gliederung nach § 34 BauGB statt (wildes bauen).

Das Grundstiick Frenzenstr. 24 ist als Einzelprojekt als Riegelbebauung nicht genehmi-
gungsfihig. Eine Riegelbebauung ist im vorliegenden Fall, das bestehende Haus mal 3 in
die Tiefe des Grundstiickes zu verldngern. Es wére nicht einmal eine Hinterlandbebauung
gemah § 34 BauGB genehmigungsfahig, also das gleiche Gebaude selbststéndig noch-
mals auf dem Grundstick zu errichten.

Die genannte Riegelbebauung passt ebenso wenig in das Bild der umliegenden Grund-
stiicke, sie stellt einen weiteren Fremdkdrper dar.

Das Charakteristische des Flachennutzungsplans - wohnen an einem geschlitzten Land-
schaftsteil - wird dem sonst nicht gerecht.

Anregung: In Anbetracht der Tatsache, dafl eine einmalige Genehmigung einer Rie-

gelbebauung eine Genehmigungsverpflichtung der Nachbargrundstiicke zur Folge
hat, bitten wir von dieser vorhabenbezogenen Bebauung abzusehen.
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Aullengastronomie:
Die TA-L&rm gilt nicht fir die immissionsrechtliche Bewertung fiir Ldrm aus der AuBenga-

stronomie. Die Praxis zeigt eine Erhéhung von 5 dB{A) bei Betrieb einer Auengastrono-
mie auf den Immissionsrichtwert der jeweiligen Gebietsausweisung.

Dezibel ist die Maleinheit fir den Schalldruckpegel, meist vereinfacht "Schallpegel" ge-
nannt. Da unser Geh&r Téne unterschiedlicher Frequenz als verschieden laut empfindet,
werden die Schallsignale im Messgerat so gefiltert, dass die Eigenschaften des menschli-
chen Gehors nachgeahmt werden. Man spricht dann von einer sogenannten A-Bewertung,
kurz dB(A). Die Dezibel-Skala ist logarithmisch aufgebaut. Null dB{A) entspricht der Hér-
schwelle, 130 dB(A) der Schmerzgrenze.

Ein Beispiel zur Verdeutlichung: Ein larmender Benzin-Rasenméher in 10 Meter Entfer-
nung entspricht 60 dB(A). Eine Erhchung des Schallpegels um 6 dB entspricht der Ver-
dopplung des Schalldrucks. Die im votliegenden anzunehmende Erhéhung des dB{A)
Wertes ist nicht zu vernachléssigen.

Die Erhéhung in einem allgemeinen Wohngebiet von tags 55 auf 60 dB(A) ist fiir den Men-
schen eine erhebliche Belastung und daher abwigungserheblich. Bei der Anwendung der
Werte 60 dB(A), also eines Mischgebietes, erfolgt eine Erh6hung auf 65 dB(A) und das ist
abzulehnen.

Die AuBengastronomie wird das ganze Jahr offen sein. Die gréfte Frequentierung wird in
den Sommermonaten stattfinden. Der Burgpark ist ein geschiitzter Landschaftsbestandteil,
dem Rechnung zu tragen ist.

Das Vorhaben wertet das Gebiet nicht auf, sondern wird sich negativ auf die Umwelt aus-
wirken.

Eine Umweltprifung wurde diesbeziiglich nicht vorgenommen, aufterdem wurde keine Im-
missionsprognoserechnung fiir Immissionspunkte innerhalb des Burgparks erstellt.

Anregung: Die AuBengastronomie (40 Pldtze) nicht zuzulassen.

Eine Umweltpriifung vorzunehmen, s.u.

Musik in der AuBengastronomie nicht zuzulassen.

Keine Zuwegung Park, da ein Haupteingang in unmittelbarer Umgebung besteht.

IV. Anregung. Anwendung der BauNVO
§ 12 Abs. 3 a BauGB — Ausweisung der Art des Baugebietes.

V. Anwendung § 9 BauGB

Anregung:. Im Zusammenhang mit der Verwendung erneuerbare Energien bitten wir
den § 9 Abs. 1 Nr. 23b und Nr. 24 BauGB anzuwenden.

Grundsétzlich sind hier die stationdren Gerate zu nennen, die zunehmend die Umwelt be-
lasten und damit zu Problemen in der Nachbarschaft fihren. Als Besonderheit ist hier die
L.age der Bebauung ,Landhandel Daniel Putz" an und im Landschaftsschutzgebiet zu
nennen, welches eine planerische Zurlickhaltung verbietet. Man stelle es sich bildlich vor:
Rund um den Schiosspark stehen in den angrenzenden Grundstiicken Luftwdrmepumpen,
die ihre Immissionen in den Park verteilen, in Form von Larm und kalter Luft. Eine Tatsa-
che, die der Umwelt, Natur nicht dienlich ist.

V1. Das Schaligutachten (v. 25./28.08.2016} ist nicht abschliefiend.

Die prognostizierten Immissionen sind zu summieren und nicht einzeln zu betrachten.
Das Silo wird mit einem Tagwert von 60 dB(A) = Mischgebiet angegeben. Das Silo ist seit
Jahren nicht im Betrieb und kann somit nicht als Grund fiir die Ausweisung von Immissi-
onsrichtwerten eines Mischgebietes herhalten.
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Die erneuerbaren Energien fehlen, die im Bereich ,Landhandel Daniel Pitz" errichtet wer-
den kénnten.
Welche erneuerbaren Energien werden verwendet und wo sollen diese voraussichtlich

aufgestellt werden?

Zu bedenken ist ebenso, dass in der Richardstr. 12 u.a. ein Sandfilter rechtswidriger Wei-
se in einer Grenzgarage steht und eine Luftwarmepumpe rechtswidriger Weise an der
Grenze zum Park (der Offentlichkeit zugénglicher Bereich) steht. Dariiber hinaus ste-
hen Luftwarmepumpen in der Siegfried v. Westerburgstr. 14. Diese stationdren Gerate fal-
len nicht unter Gewerbe und Industrie und damit wéare die TA Larm auch nicht anwendbar.
Die TA Larm wird allerdings in Ermangelung einer speziellen Regelung angewendet in Ver-
bindung mit dem Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationgren
Geriten von der Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz von 2013 (LAl
Leitfaden).

Westwind wird zukiinftig dauerhaft vorherrschen. Diese Tatsache fehlt in dem prognosti-
zierten Immissionsgutachten.

Der geschiitzte Landschaftsteil Burgpark wurde in dem Schallgutachten nicht beriicksich-
tigt — es wurde keine Immissionsprognoserechnung flir Immissionspunkte innerhalb des
Burgparks erstellt, z.B. flr die Parkbank im Westen der Anlage.

Anregung: Wir bitten um Berichtigung des Schallgutachtens.

Mit freundlichen Grifien
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Zweite Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 /Erftstadt-

Lechenicl, Frenzenstrafie

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Erner,
sehr geehrte Frau Stratmann,

sehr geehrte Damen und Herren,

in vorgenannter Sache nehmen wir unter ausdriticklicher Bezugnahme auf unser erstes Stel-
lungnahmeschreiben vom 21.10.2016 hiermit nachfolgend nochmals in gebotener Kiirze Stel-
lung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung

gemif § 3 Abs. 2 BauGB.

Nach wie vor kénnen weder die zur Einsichthahme ausgelegten und im Internet verdffentlich-
ten Entwiirfe des Vorhabenbezogéner Bebauungsplan Nr. 177/Erftstadi-Lechenich, Frenzen-
strafie, als auch die dazugehérige Begriindung unter formellen und inhaltlich Gesichtspunkten
iberzeugen. Sie sind in dieser Form rechisfehlerhaft und diirften einer gerichtlichen Uberpri-
fung im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens gemif § 47 VwGO vor dem Oberverwal-

tungsgerichts Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) nicht standhalten:

Trotz unserer Beanstandungen in dem Schreiben vom 21.10.2016 weisen der vorgenannte Be-
bauunésplan und die dazugehérige Begriindung weiterhin erhebliche formelle Mingel und so-

mit Verstdfle gegen § 1 Abs. 3 und 7 BauGRB auf.




Wir begriien es zwar, dass - mutmaRlich aufgrund unseres Schreibens vom 21.10.2016 ~ die
Verwaltung der Stadt Erftstadt erkannte, dass das beschleunigte Verfahren vorliegend unzulds-
sig und damit rechtswidrig ist und eine Uberleitung in das Regelverfahren erfolgte. Damit wur-
de aber nur ein Teil der formellen Fehler beseitigt. Weiterhin bestehen erhebliche Zweifel und
Bedenken im Hinblick darauf, ob die grundsétzlichen Voraussetzungen der stidtischen Bau-
leitplanung exfiillt sind, Inshesondere findet eine Abwigung in der Begriindung zum vorge-
nannten Bebauungsplan im Hinblick auf abwigungsbeachtliche Belange nicht statt, wie nach-

folgend nachfolgend unter II. ausgefiihrt wird.

Des Weiteren weisen sowohl der vorgezogene Bebauungsplan als auch die dazugehdrige Be-
griindung erhebliche tatsdchliche und rechtliche Fehler auf, wie unter IL ausgefiihrt wird. Nicht
nur die die Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung in dem vorliegenden Bebauungs-
plan verstoffen auch entgegen der Uberarbeiteten Begrimdung weiterhin gegen zwingendes
Recht. Auch die Ausfilhrungen in der Begriindung zur Verkehrssituation, der Liérm- und
Lichtemissionen sowie dem Artenschutz waren und sind auch weiterhin unzureichend, wie

noch unter IL ausgefiihrt wird.

1. Grundsitzliche Verfahrensriige
Zunichst riigen wir jedoch nachdriicklich, dass die Offenlage im Rahmen der vorgenannten Of-

fentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 2 BauGB formell fehlerhaft erfolgte.

Bei der Durchsicht der Unterlagen, die Sie auslegten hzw. online zuginglich machten, fiel auf,
dass zwar in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 177 Teil B (Um-
welthericht) auf Seite 11 auf die Ergebnisse eines "Immissionsprognosegutachtens (Lichtde-
sign GmbH, Kéln - Prof. Dr. Kramer)" verwiesen und dessen Aussagen zum Inhalt der Begriin~
dung gemacht werden. Das Gutachten selbst ist aber nicht offengelegt worden, weder online

noch in dem Unterlagenordner.

Wie [hnen bekannt sein sollte, bestehen inshesondere bei uns und anderen Anwohnern erheb-
liche Bedenken im Hinblick auf Lichtimmissionen, die von der beabsichtigten Nutzung der ge-
planten Tiefgarageneinfahrt ausgehen. Wir verweisen diesbeziglich auf unsere Ausfihrungen

in unserem Schreiben vom 21.10.2016 und die nachfolgenden Ausfithrungen unter I11.3.

Dieses Gutachten fiir die Schlussfolgerung in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 177 heranzuziehen, Lichtimmissionen seien unbeachtlich, es aber gleichwohl

nicht vorzulegen, ist vor diesem Hintergrund - vorsichtig ausgedrickt - als sehr ungliicklich zu
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bezeichnen. Umso bemerkenswerter ist, dass der Verwaltung der Stadt Erftstadt dieses Gut-
achten ebenfalls nicht von dem Vorhabentrdger vorgelegt wurde, wie ein Telefonat mit Frau

Stratmann ergab.

Zusammen mit der Tatsache, dass auch die Gutachten zu der Verkehrssituation und den Ge-
riuschemissionen aus diversen inhaltlichen Griinden nicht iberzeugen kénnen, die im Folgen-
den noch unter I1L 2. und 111 3. dargelegt werden, ergibt sich das Bild, dass ein baurechtswidri-
ges Vorhaben mit aller Macht und unter Zurlickhaltung entscheidungsrelevanter Ergebnisse
von Seiten des Vorhabentrigers durchgedriickt werden soll. Die Stadt Erftstadt und der Rat
sollen hier offensichtlich als Mittel zum Zweck der Realisierung eigener wirtschaftlicher Inte-

ressen instrumentalisiert werden.

Dieser Findruck dringt sich zudem dadurch auf, dass aufgrund der nachweislichen Falschaus-
sage des Vorhabentrigers, die Nachbarn seien befragt worden und mit dem Vorhaben einver-
standen, in dem Fachausschuss des Rates eine Beschlussfassung ohne vorherige Beratung 1))
und Beteiligung der Offentlichkeit (!} von Seiten der CDU- und FDP-Fraktion beabsichtigt war.
Dass ein Mitglied der CDU-Fraktion zudem selbst unmittelbar wirtschaftlich durch dieses Vor-
haben begiinstigt wiirde, sei nur nebenbei angemerkt. Auch dass besagtes Mitglied bei Be-
schlussfassungen den Kreis der Ratsmitglieder verldsst, vermag angesichts dieser ganzen Vor-

kommnisse in der Summe einen faden Beigeschmack nicht vollends zu beseitigen.

Erst unsere Intervention fithrte dazu, dass die Offentlichkeit schlieflich doch beteiligt wurde
und eine sofortige Beschlussfassung unterblieb. Wie schon erwihnt, wurde zudem erst auf-

grund unseres Schreibens vom 21.10.2016 das beschleunigte Verfahren in das Regelverfahren

tberfihrt.

Wir fordern Sie, die Verwaltung und den Rat der Stadt Erftstadt, vor diesem Hintergrund héf-

lich, aber nachdriicklich dazu auf, das Planaufstellungsverfahren nach rechtsstaatlichen

Grundsitzen durchzufiihren,

Inshesondere bedeutet das, sich rechtsfehlerfreie und aussagekriftige Gutachten von dem Vor-

habentriger vorlegen zu lassen und diese auch auf ihre inhaltliche Uberzeugungskraft und

Plausibilitit hin zu Gberpriifen.

Des Weiteren bedeutet das, etwaige persénliche und wirtschaftliche Interessen des Vorhaben-
trigers, seien sie auch noch so nachvollziehbar, lediglich in dem Umfang zu beriicksichtigen

und in einem weiteren Schritt mit den widerstreitenden Interessen der fibrigen Anwohner ab-
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zuwigen, die der Gesetzgeber vorsieht und einer gerichtlichen Uberpriifung standhalten wiir-

de.

Denn eine solche behalten wir uns ausdriicklich vor - auch fir das Baugenehmigungsverfah-
ren -, sollte sich weiterhin der Eindruck aufdringen, dass die Interessen der Anwohner nicht
ausreichend gewahrt, nicht einmal beriicksichtigt werden. An mehrjihrigen Prozessen kann

jedoch keinem der Beteiligten gelegen sein.

I1. Rechtswidrigkeit der Planaufstellung
Der vorliegende Bebauungsplan ist aufgrund formeller Méingel in seiner jetzigen Form rechts-

widrig und verletzt hierdurch schiitzenswerte und abwéigungsrelevante Interessen der be-

nachbarten Grundstiickseigentiimer.

Zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird ausdriicklich auf die Ausfiihrungen in unse-

rem Schreiben vom 21.10.2016 verwiesen. Diese werden wie folgt konkretisiert und erginzt:

1. Formelle Mingel des Bebauungsplans
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die dazugehdrige Begriindung weisen trotz unse-

rer Stellungnahme vom 21.10.2016 nach wie vor erhebliche formelle Mingel auf, die zu

schwerwiegenden Verstdflen gegen § 1 Abs, 3 und 7 BauGB fithren,

a} Verbot der Gefilligkeitsplanung
Wie bereits zum vorgenannten Schreiben ausfithrlich dargelegt wurde, ist eine sogenannte ,Ge-

falligkeitsplanung” durch die Gemeinde rechtswidrig, die hierdurch entstandenen Bebauungs-

pline unwirksan.

Nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und damit verboten ist die Aufstellung von
Bauleitpldnen inshesondere dann, wenn

» damit die wirtschaftliche Nutzung eines Grundstiicks durch den Eigentiimer ermoglich
wird, .

» von der umliegenden Bebauung und dem Flachennutzungsplan abweichende Nutzun-
gen im privaten Interesse des betroffenen Grundstiickseigentiimers und Bauherrn lega-
lisiert oder _

> Prestigeprojekte in der Gemeinde erméglicht werden sollen (Battis/Krautzberger/Lihr,
§ 1 Ru. 26 m.w.N., siche inshesondere: BVerwG, Urt. v. 12.12.1969 - IV C 105.66 -, juris

(Rn. 22}).




Eine solche ,Gefiilligkeitsplanung” ist jedoch vorliegend scheinbar beabsichtigt, wie auch der

liberarbeiteten Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 177 auf Seite 2 zu entnehmen ist:

»Die Eigentiimergemeinschaft im Bereich des Betriebsgrundstiickes ,Landhandel Daniel
Piitz" an der Frenzenstrafle in Erftstadt-Lechenich beabsichtigt, die derzeitige Einzelhan-
delsnutzung an diesem Standort aufzugeben und auf der Grundlage des beschriebenen zu-

kiinftigen Nutzungskonzeptes: Wohnen, Gewerbe und Dienstleistung einer - auch wirtschaft-

lich - tragfihigen Folgenutzung zuzufithren [Hervorhebung durch Verfasser].”

Auf Seite 6 der iberarbeiteten Begriindung folgt:

LMit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 177, Erftstadt-Lechenich,
Frenzenstrafle, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umnutzung der vor-
handenen Gebdude des ,Landhandels Piitz", Frenzenstrafse 24-30, geschaffen werden. [Her-

vorhebungen durch Verfasser].”
Kurz und knapp wird es dann auf den Punkt gebracht:

JZiel des Bebauungsplanes ist es, den Bestand zu schiitzen sowie die Umnutzung und Erwei-

terung zu erméglichen.”

Auch aus der {iberarbeiteten Begriindung zum Bebauungsplan ergibt sich also, dass der vorlie-
gende vorhabenbezogene Bebauungsplan das Ziel hat, die von dem Vorhabentréger beabsich-
tigte beésere wirtschaftliche Nutzung seiner Grundstiicke zu ermdglichen, cbwohl diese

1. nicht nur von der Art und dem Maf der vorhandenen Nutzung (!}, sondern auch

2. der umliegenden, das Gebiet bis jetzt prigenden (1Y) und vor allem

3. im Flichennutzungsplan festgesetzten Nutzungen (!!!) abweicht.

Wie bereits im Schreiben vom 21.10.2016 dargelegt wurde, diirfte bereits die bisherige Bebau-
ung und Nutzung der verfahrensgegenstindlichen Grundstiicke, die in einem unbeplanten In-
nenbereich gemifR § 34 Abs. 1 BauGB liegen, rechtswidrig sein, Sie fiigt sich némlich nicht in
den Rahmen ein, der durch die umliegende Bebauung vorgegeben wird. Dies diirfte unstreitig

sein.

Auch diirfte kein Bestandsschutz bestehen. Dieser entsteht ndmlich nur dann, wenn ein Bau-
vorhaben in Ubereinstimmung mit dem zu diesem Zeitpunkt herrschenden offentlichen Bau-

recht errichtet wurde. Entgegen eines weitverbreiteten Irrglaubens entsteht ein Bestands-
schutz nicht allein durch Zeitablauf und weil die Behiirde das illegale Bauvorhaben duldete.
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Ein Bestandsschutz entsteht selbst dann nicht, wenn eine Baugenehmigung vorliegen sollte.
Dies fithrt dann zwar zur formellen Legalitit. Da das Bauvorhaben gleichwohl materiell-illegal
bleibt, weil es weiterhin gegen das 6ffentliche Baurecht verstéfit, die Baugenehmigungen also

rechtswidrig sind, kann kein Bestandsschutz entstehien,

Selbst wenn ein Bestandsschutz bestehen sollte, wiirde er aber jedenfalls dann erldschen, '
. wenn die jetzige Bebauung und Nutzung als ,Landhandel Daniel Piitz’ verdndert wird. Denn
jede nicht nur unwesentliche Verdnderung der baulichen Substanz oder der bisherigen Nut-

zung fihrt zu einem Wegfall eines Bestandsschutzes.

Zusammenfassend bedeutet das also, dass der heutige Bestand dem offentlichen Baurecht mit
héchster Wahrscheinlichkeit widersprechen diirfte und somit illegal ist. Es diirfte sich somit

um einen Schwarzbau handeln. Streng genommen miisste dessen Beseitigung verfiigt werden.

Offenkundig versucht der Vorhabentriger nun, mit Hilfe der Stadt Erftstadt die bisherige, nach
damaligen und heutigen Mafstiében rechtswidrige Situation zu legalisieren und dadurch die

betroffenen Grundstiicke einer besseren wirtschaftlichen Verwertbarkeit zuzufithren.

Vor diesem Hintergrund muss die Verwaltung der Stadt Erftstadt ggf. unter Beteiligung der zu-
stindigen unteren Bauaufsichtsbehorde im vorliegenden Planaufstellungsverfahren priifen, ein
Ermessensspielraum besteht hier nicht, ob die bisherige bauliche Nutzung materiell legal oder

illegal ist und zumindest ein Bestandsschutz besteht.

Nur so kann namlich ausgeschlossen werden, dass es sich vorliegend um eine unzuliissige Ge-
falligkeitsplanung handelt, mit der eine materiell-baurechtswidrige Nutzung nachtréglich lega-
lisiert werden soll, um die wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiicks zu ermdglichen.
Hierbei wiirde es sich néimlich nicht um ein gerechtfertigtes stidtebauliches Interesse handein,
um das nochmals mit allem Nachdruck zu betonen. Auch der Verweis darauf, hierdurch werde
das Stadthild aufgewertet, rechtfertigt kein anderes Ergebnis, wenn zugleich keine oder nur

eine unzureichende Abwigung mit widerstreitenden, aber gleichwohl schiitzenswerten 6ffent-

lichen und privaten Belangen erfolgt.

Zudem sollte diese Uberpriifung auch im Interesse des Vorhabentrigers liegen. Sollte eine spi-
tere gerichtliche Uberpriifung némlich ergeben, dass eine unzulassige Gefalligkeitsplanung vor-

lHegt, wire der vorhabenbezogene Bebauungsplan unwirksam.




Sollte Vorstehendes nicht beriicksichtigt werden, diirfte nach wie vor ein eklatanter Verstof3

gegen § 1 Abs. 3 BauGB vorliegen, der eine Unwirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge hitte.

b) Fehlende und unzureichende Abwigung abwigungsbeachtlicher Belange

Wie bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016 ausgefithrt wurde, sind von der Gemeinde
bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemifR § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der
Wohn-und Arbeitshevilkerung sowie die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu berlicksichti-

gen.

Zudem hat die Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungsplans geméaf § 1 Abs. 7 BauGB

Ldie dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwd-

g

gen,

Bis jetzt ist der Begriindung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 jedoch keine
entsprechende Abwigung zu entnehmen. Bemerkenswert ist insbesondere, dass auch unsere

Bedenken und Ausfithrungen aus dem vorgenannten Schreiben unberiicksichtigt blieben.

Zwar erfolgt cine Abwigung grundsitzlich nach der erfolgten Offentlichkeitsbeteiligung. Da im
vorliegenden Verfahren aber bereits eine solche erfolgte, hitte vorliegend bereits eine Ausei-
nandersetzung mit den berechtigten Beanstandungen erfolgen koénnen und miissen. Dass dies

dennoch nicht erfolgte, erhdht berechtigterweise die Bedenken, dass sich dies auch zukinftig

nicht dndern wird.

Auch an dieser Stelle appellieren wir deshalb nochmals an die Verwaltung der Stadt Erftstadt,
diese Abwigung gesetzeskonform vorzunehmen. Auch den Rat der Stadt Erftstadt bitten wir,
im Rahmen der Beschlussfassung kritisch zu priifen und zu hinterfragen, ob dies ausreichend

und Interessen gerecht erfolgte.

Hl. Inhaltliche Mingel
Bekanntlich fithrten wir bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016 aus, dass der Bebau-

ungsplan und die dazugehérige Begriindung auch inhaltlich nicht iiberzeugen kdnnen. Auch
diesbeziiglich wird zur Vermeidung unndtiger Wiederholung vollumfénglich auf die dortigen
Ausfithrungen verwiesen, die auch zum Gegenstand dieses Schreibens gemacht werden. Diese

sind wie folgt zu ergidnzen:




1. Maf$ der baulichen Nutzung

Trotz unserer Beanstandungen in dem Schreiben vom 21.10.2016 beinhalten der vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan sowie die dazugehdrige Begriindung nach wie vor ein unzulissiges

Maf der baulichen Nutzung, die gegen § 17 Abs. 1 BauNVO verstdf3t und insoweit rechtswidrig

ist.

Auch an dieser Stelle wird auf die ausfiithrlichen Darstellungen zum vorgenannten Schreiben
verwiesen. Da diese aber offenkundig bis jetzt unberiicksichtigt blieben, werden sie nachfol-

gend nochmals verdeutlicht:

Rechtsfehlerhaft ist, dass die Geschossflichenzahl (GFZ) mit 1,6 festgesetzt und hierdurch die
gesetzliche Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiete von 1,2 nicht nur marginal,
sondern deutlich, nimlich um 30% (1], {iberschritten wird. Trotzdem oder gerade deshalb
bleibt in der Begrinmdung unerwihnt, dass die Obergrenze gemdfl § 17 Abs. 1 BaulNVO derart
deutlich iiberschritten wird. Zudem fehlt jede stidtebauliche Rechtfertigung, geschweige denn

Abwigung mit widerstreitenden Interessen.

Wie bereits dargelegt wurde, handelt es sich bei der Obergrenze gemdfd § 17 Abs. 1 BauNVO

um eine grundsétzlich bindende Schranke des Planungsermessens bei der Regelung des zulds-
sigen Nutzungsmafes in der Bauleitplanung. Der Entscheidungsspielraum der Gemeinde ist
also eingeschrinkt. Wird die Obergrenze gleichwohl Uberschritten, sind die Festsetzungen

rechtswidrig und damit unwirksam (Kdnig/Roeser/Stock, BauNV0, 3. Auflage 2014, § 17 Rn. 5).

Denn wenn die GFZ nachteilig verindert wird, kénnen hierdurch der Charakter eines Bauge-
bietes infrage gestellt werden und nachbarliche Belange verletzt werden (Boeddingha-

us/Grigoleit, BauNVO0, 6. Auflage 2014, § 17 Rn. 14, m.w.N.).

Dass der Charakter des vorliegenden Baugebiets, bei dem es sich um einen unbeplanten Innen-
bereich gemiR § 34 Abs. 1 BauGB handelt, erheblich verdndert wiirde, diirfte unstreitig sein.

Andernfalls gébe es das vorliegende Verfahren zum Erlass eines Bebauungsplanes nicht.

Bemerkenswert ist zudem, dass in der iiberarbeiteten Begriindung zu dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zwar inzwischen behauptet wird, die Voraussetzungen des Ausnahmetat-
bestandes gemiR § 17 Abs. 2 BauNVO seien erfiillt. Demnach ist eine Uberschreitung der Ober-
grenze von 1,2 ausnahmsweise dann und nur dann zuléissig, wenn

1. stiddtebauliche Griinde dies rechtfertigen und




2. die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist ader durch Manahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die aligemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt sind und

3. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Somit ist eine Uberschreitung ausschlieRlich unter den vorgenannten dre{ Voraussetzungen

méglich.

Gleichwohl werden in der tiberarbeiteten Begriindung lediglich zwei Voraussetzungen bejaht.

Die gesamte Begriindung lautet ndmlich:

Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen im Bebauungsplan die Obergrenzen fir das Maf der bau-
lichen Nutzung tiberschritten werden, wenn die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt und nachteilige Auswirkungen auf die

Umwelt vermieden werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnen gewdhrieistet
werden, [Hervorhebung durch Unterzeichner]"

Was ist also mit den nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt? Gerade diese sind bei dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan aber zu erwarten, wie nachfolgend noch

ausgefithrt wird.

Zudem kann die zitierte Begriindung ~ sehr euphemistisch - als lapidar bezeichnet werden: Le-
diglich den Gesetzeswortlauten zu wiederholen und zu behaupten, zwei von drei Vorausset-
zungen seien erfiillt, ist nicht ausreichend. Da es sich um einen Ausnahmetathestand von einer
Obergrenze handelt, die eine bindende Schranke des Planungsermessens darstellt, wie oben
dargelegt wurde, schreibt die Rechtsprechung und Kommentarliteratur strikte Kriterien fiir die

Begriindung vor, wie bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016 ausgefithrt wurde:

Demnach muss von der Gemeinde der Nachweis erbracht werden, dass die vorgenannten Vo-
raussetzungen gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO erfiillt sind, wenn Abweichungen von der Obergren-
ze des § 17 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden, Dabei sind die gesamtstddtischen Zusammen-
hinge, insbesondere die Belange der angrenzenden Grundstiickseigentiimer sowie ein vorhan-
dener Flichennutzungsplan zu beriicksichtigen. Andernfalls sind die Festsetzungen rechtswid-
rig und damit unwirksam (Boeddinghaus/Grigoleit, aa.0., §17 Rn. 14, mwN,; Ké-
nig/Roeser/Stock, BauNV0, ebd.).

In diesem Zusammenhang sei anzumerken, dass die Stadt Erftstadt auch im vorliegenden Ver-

fahren nicht von ihrer Pflicht frei wird, die von dem Vorhabentriger vorgelegten Planungen,
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Begriindungen und Gutachten inhaltlich vollumfinglich in dem Umfang zu prifen, mit dem sie

' gewahrleisten kann, dass sie ihrer eigenen Nachweispflicht gerecht wird.

Im vorliegenden Fall sieht der aktuelle Flichennutzungsplan jedoch eine Wohnnutzung fir das
beplante Gebiet vor. Hier wiire - ebenso wie in dem festgesetzten Mischgebiet - lediglich eine

GEZ von 1,2 maximal zuldssig.

Hierdurch stellt sich also nicht nur die berechtigte Frage, warum die Verwaltung und der Rat
der Stadt Erftstadt auf Betreiben des Vorhabentriigers unter Missachtung des Flichennut-
zungsplans ein Mischgebiet festsetzen wollen, Auch erhéhen sich die Anforderungen an die Be-
griindung zum Bebauungsplan, warum ausnahmsweise aus stidtebaulichen Griinden von der

Obergrenze von 1,2 in einem solch erheblichen MaRe von 30 % abgewichen werden soll.

Keine stidtebauliche Rechtfertigung fir eine Uberschreitung der Obergrenze gemiff §17
Abs. 1 BauNVO ist jedenfalls die Verbesserung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundstii-
cken (Boeddinghaus/Grigoleit, a.a.0., Rn. 24, mw.N.; Kénig/Roeser/Stock, BauNV0, aa.0,, Rn. 24,

jeweils m.w.N.).
Die lapidayre Begriindung auf Seite 7 der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan:

,Die geplante Dichte begriindet sich durch die heute bereits vorhandene bauliche Nutzung
und Versiegelung. Das stidtebauliche Konzept, welches die vorhandene historische Bausub-
stanz sichert und durch eine addquate Bebauung ergdnzen soll, kénnte ansonsten hicht um-

gesetzt werden.”

geniigt in keiner Weise den gesetzlichen Mindestanforderungen. Vielmehr ist sie ein gewichti-

ges Indiz fir eine verbotene Gefélligkeitsplanung,

Wie némlich schon dargelegt wurde, widerspricht auch der heutige Bestand mit hoher Wahr-
schetnlichkeit dem dffentlichen Baurecht, Wahrscheinlich besteht auch kein Bestandsschutz, da
die bisherige bauliche Nutzung zu keinem Zeitpunkt mit dem 6ffentlichen Baurecht {ibereinge-

stimmt haben diirfte.

Gleichwohl aber die bisherige mutmafglich rechtswidrige bauliche Nutzung - ob dies so ist, wird
die Verwaltung der Stadt Erftstadt gegebenenfalls unter Beteiligung der unteren Bauaufsichts-
behérde zu Kldren haben - als Rechtfertigung fiir eine Perpetuierung dieses rechtswidrigen Zu-

standes anzufiihren, ist nicht nur unzulissig, sondern schon sehr bemerkenswert.
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Wiire es tatsichlich eine Motivation, die historische Bausubstanz zu schiitzen, so miisste sie
denkmalschutzrechtlich unter Schutz gestellt werden. Dann wiren aber das Bauvorhaben, ins-
besondere die baulichen Verinderungen, die der Vorhabentriger beabsichtigt, nicht nur mate-

riell-baurechtlich, sondern auch denkmalschutzrechtlich illegal.

Mit anderen Worten heiflt das also: Nach der Logik der Vorhabentriger soll ein zukiinftiger
rechtswidriger Zustand mit Hilfe der Stadt Erftstadt geschaffen werden, weil er dem bisherigen

rechtswidrigen Zustand entspricht. Das ist absurd!

Auch im Ubrigen widerspricht das Bauvorhaben gewichtigen stddtebaulichen Griinden im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 BauGB wie dem Umweltschutz oder dem Schutz der Anwohner, wie bereits in
unserem Schreiben vom 21.10.2016 ausfiihrlich dargelegt wurde, Auf die dortigen Ausfiihrun-

gen wird zur Vermeidung unnétiger Wiederholung verwiesen. Sie werden ausdriicklich zum

Gegenstand dieses Stellungnahmeschreibens gemacht.

Dass die vorliegende Begrindung zum Bebauungsplan also den Anforderungen des § 17 Abs. 2
BauNVO deshalb nicht mal im Ansatz gentigt, ist evident. Die Festsetzungen der GFZ sind also

nach wie vor rechtswidrig,

2. Verkehr
Ebenso wie das urspriingliche Gutachten kann auch das {iberarbeitete Verkehrsgutachten der

Ingenieurgruppe IVV Aachen/Berlin, Abschlussbericht vom 14.12.2016, inhaltlich nicht liber-

zeugen:

Wie dem Schreiben des Landesbetriebs Straenbau NRW vom 20.10.2016 zu entnehmen ist,
entsprach das erste Gutachten vom 25.07.2016 nicht den Mindestanforderungen. Unsere Kritik
aus dem Schreiben vom 21.10.2016 wird hierdurch bestitigt. Das Gutachten kann nicht {iber-
zeugen. Da jedoch davon auszugehen ist, dass einem Gutachter bekannt sein diirfte, wie ein

Gutachten gestaltet sein muss, spricht einiges dafiir, dass es sich wohl um ein Gefélligkeitsgut-

achten handelt.

Diese Vermutung besteht auch fiir das Gberarbeitete Gutachten vom 14.12.2016:

Zunichst wird auch an dieser Stelle auf unsere Ausfithrungen im Schreiben vom 21.10.2016
verwiesen. Insbesondere die dortigen Ausfithrungen dazu, dass es sehr fraglich ist, ob eine
solch kurze und unreprisentative Stichprobe fiir die Berechnungen und somit auch die

Schlussfolgerungen des Gutachtens herangezogen werden darf, sind auch fiir das neue Gutach-
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ten relevant. Diesbeziiglich hat sich ndmlich nichts gedndert, Auffallend ist zunédchst, dass die
erhohte Unfallzahl auf diesem Abschnitt der Frenzenstrale, die bereits heute leider zu ver-
zeichnen ist, keine ausreichende Beriicksichtigung findet. Dabei wird sie in dem vorgenannten
Schreiben des Landeshetriebs StrafRenbau NRW vom 20.10.2016 ausdriicklich genannt. Des-
halb wird dort auch gefordert, dass eine Linksabbiegespur und eine Querungshilfe einzurichten

ist, um Unfille zu vermeiden.

Dem wird die Aussage in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht ge-
recht. Demnach sei eine Linksabbiegespur nicht erforderlich, wie das Verkehrsgutachten erge-

ben hitte. Angeblich sei kein Riickstau zu erwarten, wenn sie fehlen wiirde und Fahrzeuge ab-

biegen wiirden.

Dass dies nicht der Realitét entspricht, ist jedem Anwohner der Frenzenstrafie bekannt, In dem
Gutachten bleibt unberiicksichtigt, dass regelmifdig am Strafienrand Fahrzeuge abgestellt wer-
den, inshesondere auch vor dem Haus Frenzenstrafie 63, wie wir auch bereits in unserem
Schreiben vom 21.10.2016 ausfiihrten. Selbst dann bildet sich schon ein Riickstau von mehre-
ren Fahrzeugen auf der behinderten Fahrspur, wenn Gegenverkehr vorhanden ist. Deshalb ist
dort auch ein Unfallschwerpunkt. Durch den erhohten Abbiegeverkehr, der durch das Bauvor-

hahen zu erwarten ist, diirfte sich diese Situation erheblich verschlechtern.

Nicht nachvollziehbar ist es, das Risiko weiterer Unfille in Kauf zu nehmen, nur damit die bau-

liche Nutzung der verfahrensgegenstindlichen Grundstiicke weiter intensiviert werden kann.

Dies ist geradezu verantwortungslos.

Bemerkenswert ist weiterhin, dass in dem {iberarbeiteten Gutachten vom 14.12.2016 die ur-
spriinglichen Zahlen ,geschont”, ndmlich reduziert wurden. Insbesondere bei der Wohnnut-
zung und bei der Gastronomie wurden die prognostizierten zukiinftigen Kfz je Tag und Rich-
tung gegeniiber dem urspriinglichen Gutachten reduziert. Insgesamt wird nicht mehr eine
Mehrbelastung in Hohe von rund 230 PKW je Tag und Richtung im Vergleich zum status quo,
sondern von lediglich 220 PKW je Tag und Richtung zu Grunde gelegt.

Weshalb.in dem iiberarbeiteten Gutachten nach ersten Beanstandungen die Zahl der zu erwar-

tenden Mehrbelastung reduziert wird, ist nicht nachvollziehbar. Es bleibt der Verdacht, dass

hier ein gewiinschtes Ergebnis erzielt werden soll.

Des Weiteren ist in dem Verkehrsgutachten vom 14.12.2016 nicht plausibel, dass bei der Er-

mittiung der zu erwartenden Mehrbelastung durch PKW bei der Gastronomie lediglich von ei-
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ner Betriebszeit von 10 Stunden ausgegangen wird. Dem Lirmgutachten der Ingenieurgesell-
schaft Dr.-Ing. Fischbach mbH vom 28.06.2016 ist aber zu entnehmen, dass ein Gaststéttenbe-
trieb von 10:00 bis 22:00 Uhr vorgesehen ist. Hier sind vermutlich die besonders verkehrsin-

tensiven Abendstunden unberiicksichtigt geblieben.

Vor diesem Hintergrund ist das Vorhaben der Verwaltung und des Rates der Stadt Erftstadt,
eine illegale bauliche Nutzung zu legalisieren, um somit eine optimale wirtschaftliche Verwert-
barkeit der verfahrensgegenstindlichen Grundstiicke zu realisieren, nicht nachvollziehbar und

wohl auch rechtswidrig.

In diesem Zusammenhang sei allgemein angemerkt, dass es der zustindigen Behdrde obliegt,
die von dem Vorhabentriger vorgelegten Gutachten umfassend auf die Plausibilitit hin zu
{iberpriifen. Erscheinen die Ausfithrungen nicht nachvollziehbar oder erweckt das Gutachten
den Eindruck der Unvollstindigkeit oder eines Gefilligkeitsgutachtens, sind weitere Gutachten,
idealerweise von einem anderen unabhingigen und von der Verwaltung ausgewdéhlten Gutach-
ter, in Auftrag zu geben bzw. von dem Vorhabentréger zu verlangen. Keinesfalls darf sich die
zustindige Behorde damit zufrieden geben, die Schlussfolgerung der Gutachten unkritisch zu

iibernehmen.

Angesichts der Ungereimtheiten in dem vorgenannten Gutachten sollte die Verwaltung der

Stadt Erftstadt auf Kosten der Vorhabentriger ein eigenes und unabhéngiges Gutachten in Auf-

trag geben.

3. Lichtimmissionen
Wie bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016 dargelegt wurde, kann das Gutachten der
Ingenieurgruppe 1VV Aachen/Berlin, Abschlussbericht vom 25.07.2016, auch im Hinblick auf

die Ausfithrungen zu Lichtemissionen durch Blendwirkungen von aus der Tiefgarage ausfah-

renden Fahrzeugen nicht iiberzeugen.

Dass inshesondere die dort zitierte Rechtsprechung des VG Koln nicht verallgemeinerbar ist,
da es sich um eine Einzelfallrechtsprechung handelt, und schon gar nicht auf den vorliegenden
Einzelfall iibertragen werden kann, wurde argumentativ dargelegt. Gleichwohl wird auch in
der {iberarbeiteten Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan weiterhin ohne Stel-
Jungnahme oder Konkretisieren der Begriindung auf diese Entscheidung verwiesen. Die Be-

griimdung ist und bleibt somit mangelhaft und rechtswidrig.
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Wie eingangs ausgefithrt, wird in der Begriindung Teil B (Umweltbericht) auf Seite 11 auf die
Ergebnisse eines "Immissionsprognosegutachtens (Lichtdesign GmblH, Kéln - Prof. Dr. Kra-
mer)” verwiesen und dessen Aussagen zum Inhalt der Begriindung gemacht, obwohl das Gut-

achten selbst nicht vorgelegt wurde.
Verwunderlich ist dies nicht, da das Gutachten zu dem Ergebnis kommt, dass

[...] an drei zur Frenzenstrafie ausgerichteten Fenstern des Hauses 63 - bei der Ausfahrt eines
PKWs mit Abblendlicht - die zuldssigen Immissionswerte sowoh! am Tage wie in der Nacht

kurzzeitig fiir 3 bis 4 Sekunden tiberschritten [werden].

Mehr gibt es dazu nicht zu sagen. Die Grenzwerte werden nach Aussage des Gutachters sowohl
am Tag als auch in der Nacht regelmafig tiberschritten. Dies ist ganz klar unzulissig und damit

rechtswidrig.
Dieses Ergebnis wird sodann relativiert:

Fiir kurzzeltige und aperiodische Immissionen gibt es aber zurzeit noch kein Bewertungsver-
fahren, zumal die Immissionen in der Nachtzeit duflerst selten auftreten, weil die Bewohner
von eventuell besuchten Abendveranstaltungen dann zuriickkehren und die Einfuhrt in die

Tiefgarage benutzen, die vernachldssighare Lichtimmissionen verursacht.”
Auf Seite 13 der Begriindung Teil A heift es dann sogar nur noch:

JEine fiir Anlagenbetreiber und Uberwachungsbehdrden gleichermafien bundesweit rechts-
verbindliche Kldrung der Frage, wann Lichtimmissionen als schidliche Umwelteinwirkungen

anzusehen sind, existiert nicht.”

Wie der Vorhabentréigef hieraus schlussfolgern kann, Lichtemissionen seien unproblematisch,
ist schleierhaft. Wenn ndmlich eine rechtsverbindliche einheitliche Kldrung der Frage, wanu
Lichtimmissionen als schidliche Umwelteinwirkungen anzusehen sind, tatséchlich fehlen soll-

te, dann ist die Frage halt durch entsprechende Gutachten im Einzelfall zu heantworten.

Das letztgenannte Zitat hat der Vorhabentrager scheinbar aus dem gemeinsamen Runderlass
_Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung® des Ministeriums fiir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz ~V-5 8800.4.11 ~ und des Mi-
pisteriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkebhr - VL1 - 850 vom 11.12.2014

entnommen. Daran schlieft sich jedoch unmittelbar der Satz an:
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,Die Bewertung der Erheblichkeit von Belistigungen durch Lichteinwitkungen im Sinne des Blm-
SchG ist daher anhand von Regelwerken sachverstindiger Organisationen oder von cinzelfallbezoge-

nen Gutachten vorzunchmen.
Es erstaunt, dass der Vorhabentriger dies {iberlesen hat.

Das VG Diisseldorf gibt in seinem Urteil vom 12.02.2010, Az: 25 K 4079/09, klar vor, wie eine
Ermittlung von Lichtemission zu erfolgen hat, insbesondere welche Anforderung hieran zu
stellen sind. Zudem macht das VG Diisseldorf deutlich, dass die Gemeinde daflir Sorge zu tragen

hat, dass storende und beeintrachtigende Lichtimmissionen vermieden werden.

Ganz sicher ist es keine Losung, wie vom Vorhabentriger angedacht, auch tagsiiber die be-

troffenen Fenster mit Fensterldden zu verschliefien,

Im (brigen verweisen wir auf unsere Ausfithrungen in dem Schreiben vom 21.10.2016 zu die-

ser Problematik, die ausdriicklich auch zum Gegenstand dieses Schreibens gemacht werden.

4. Lirmschutz

Entgegen der Auffassung des Vorhabentrdgers Jasst das Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Dr.-Ing Fischbach mbH nicht den Schluss zu, es seien keine negativen Lirmemissionen filr die
benachbarten Grundstiicke zu erwarten. Dass vielmehr das Gegenteil der Fall ist, fliihrten wir

bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016 aus.

Das Gutachten ist aber auch aus den nachfolgenden Griinden nicht geeignet, diesen Riick-

schluss zuzulassen:

Zunichst ist es realititsfern, dass das Gutachten von einer maximalen Besetzung der Sitzplitze
von 80 % der Innengastronomie ausgeht. Jeder Gastronom wird alles daran setzen, eine voll-
stindige Auslastung zu erreichen, Dieses ist aber auch zu Grunde zu legen. Bei einer Auslastung

von 100 % wird der Grenzwert jedoch bereits um 0,4 dB(A) iiberschritten.

Des Weiteren ist es realititsfern davon auszugehen, dass die Fenster geschlossen bleiben wer-
den. Hiervon geht das Gutachten jedoch aus. Es liegt also bereits dann eine Grenzwertiiber-
schreitung in Héhe von 0,4 dB(A) bei einer maximalen Besetzung vor, wenn die Fenster ganz-
jahrig geschlossen bleiben. Von einer noch hoheren Grenzwertiiberschreitung ist dann auszu-

gehen, wenn die Fenster gedffnet sind. Dies wird aber vor allem in den Sommermanaten nicht

zu verhindern sein.
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Dartiber hinaus beriicksichtigt das Gutachten nicht, dass nicht eine Offnungszeit von 10:00 bis
22:00 Uhr, sondern von 06:00 bis 24:00 Uhr anzusetzen ist. Es gilt demnach zwingend ein Be-
urteilungszeitraum von 18 Stunden. Denn dies ist die zuldssige Offnungszeit fir die Betriebe
der AuRengastronomie gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 2 LImschG. Das folgt aus Ziffer 4 des Runderlasses
,Messung, Beurteilung und Verminderung von Gerduschimmissionen bei Freizeitanlagen” des
Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-5 -
8827.5 - (V Nr.) vom 23.10.2006 in der Fassung vom 04.05.2017. Ein Ermessen, einen anderen

Zeitraum fiir das Gutachten heranzuziehen, gibt es somit nicht.

Etwas anderes folgt auch nicht daraus, dass der Vorhabentréger vorgibt, die Gastronomie hur
von 10:00 bis 22:00 Uhr betreiben zu wollen. Dies in einen gewerblichen Pacht- bzw. Mietver-
trag so juristisch einwandfrei zu vereinbaren, dass dies einer gerichtlichen Uberpriifung stand-
halt, diirfte in der Realitit suRerst schwicrig sein. Deshalb ist auch hier von einem Worst-Case-

Szenario auszugehen.

SchlieRlich ist nach diesem Runderlass zu ber{icksichtigen, dass wegen der erhéhten Stérwir-
kung von Gerduschen zu Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit ein Zuschlag von 6 dB(A) zu

beriicksichtigen ist. Dabei handelt es sich um folgende Zeitraume:
1. an Werktagen von 06:00 bis 07:00 Uhr, 20:00 bis 24:00 Uhr,

2. an Sonn- und Feiertagen von 06:00 bis 07:00 Uhr, 13:00 bis 15:00 Uhr, 20:00 his 24:00
Uhr

Das Gutachten beriicksichtigt weiterhin nicht, dass der Messpunkt an dem Iaus Frenzenstra-
Re 63, an dem der Grenzwert von 40 dB{A) um 0,4 iiberschritten wird und bei realititspahen
Bedingungen auch weit deutlicher iiberschritten sein diirfte, von dem Gebduderiegel abge-
schirmt wird, in dem sich heute das Geschaft befindet. Dieser Gebdudekomplex liegt also zwi-
schen der Larmquelle und dem Messpunkt. Es spricht also vieles dafiir, dass der Grenzwert an
dem Nachbarhaus Frenzenstrae 61, ' dieser Wert von 40 dB(a)
allein schon deshall iiberschritten wird, weil hier keine Abschirmung in Form eines Gebiudes

zwischen der (Auflen-)Gastronomie und diesem Haus vorliegt.

Generell erscheint es als duBerst ungliicklich, dass die Grenzwerte fiir das Haus Frenzenstra-

Re 61 nicht tiberpriift und angegeben werden,

e
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Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass der Grenzwert von 40 dB(A) entweder an

dem Haus FrenzenstraRe 61 oder 63, vielleicht sogar bei beiden, iberschritten sein diirfte.

Fir den Fall, dass das Bauvorhaben realisiert werden sollte, behalten wir uns schon jetzt vor,
dies tiberpriifen zu lassen und entsprechende rechtliche und gegebenenfalls gerichtliche

Schritte einzuleiten, falls der Grenzwert tatséichlich liberschritten sein sollte.

5. Artenschutz
Im Hinblick auf den Artenschutz verweisen wir auf unsere Ausfithrungen in unserem Schreiben

vom 21.10.2016. Dort wiesen wir darauf hin, dass die vorgesehenen Ausgleichsmafnahmen

unzureichend und damit rechtswidrig sein ditrften.

Dem ist nichts weiter hinzuzufiigen. Auch dem Schreiben des Rhein-Erft-Kreises vom
20.10.2016 ist zu entnehmen, dass die Frage des Artenschutzes keinesfalls geklart ist. Der
Nachweis, dass die beabsichtigten Ausgleichsmafinahmen die Beeintrachtigung der geschiitz-
ten Arten ausreichend kompensiert, diirfte vorliegend nicht gelingen. Dies wire jedenfalls von

dem Vorhabentriger gegeniiber der Verwaltung der Stadt Erftstadt nachzuweisen.

Auf die diesbeziiglichen gesetzlichen Vorgaben, die einzuhalten sind, haben wir in unserem

Schreiben vom 21.20.2016 verweisen.

6. Hochwasserschutz

SchlieRlich diirfte es unméglich sein, die erforderliche Ausgleichsfliche von ca. 46 m® nachzu-
weisen, die aus wasserwirtschaftlichen Griinden erforderlich ist. Wir verweisen diesbeziiglich

auf das vorgenannte Schreiben des Rhein-Erft-Kreises vom 20.10.2016.

Spatestens im Baugenehmigungsverfahren lige dann ein erheblicher Verstof} gegen offentli-

ches Recht vor, so dass eine Baugenehmigung zu versagen ware.

1V, Fazit
Auch die iiberarbeitete Begriindung zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann auf-

grund der vorliegend dargelegten Méngel nicht iiberzeugen.

Weiterhin sind wir besonders betroffen dariiber, dass unsere schiitzenswerten Belange nicht

beriicksichtigt wurden und werden.
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Dass dies unter juristischen Gesichtspunkten rechtswidrig ist, ist die eine Sache. Viel schwerer
trifft es uns jedoch, dass die zustindige Behorde und der Rat der Stadt Erftstadt scheinbar nur
die Interessen derjenigen Biirger berficksichtigt, die von der Aufstellung des Behauungsplans

wirtschaftlich profitieren witrden.

Wie wir bereits ausfithrten, hat es einen faden Beigeschmack, dass einzelne Ratsmitglieder be-
fangen sind, weil sie ein unmittelbares wirtschaftliches Interesse an der Aufstellung dieses Be-
bauﬁngsplanes und der Realisierung der geplanten Baunutzung haben. Dass sie bei Beschiuss-
fassungen den Kreis den Ratsmitglieder verlassen, indert hieran nichts. Es ist némlich nicht

lebensfremd, dass sie zumindest in fraktionsinternen Gespriachen anwesend sind und sich zu

Wort melden.

* Auch heute noch wird von den Vorhabentrigern gegeniiber besorgten Anwohnern behauptet,
es gebe ansonsten keine anderen Anwohner, die Bedenken hétten. Dies ist schlichtweg falsch.
Inzwischen ist uns bekannt, dass auch andere Anwohner Bedenken gegeniiber den Formtra-

gern und gegeniiber der Stadt Erftstadt geduflert haben.

Nicht nur wegen den Tatsachen, dass die Ratsfraktionen der CDU und der FDP die Aufstellung
des Bebauungsplanes am liebsten ohne Biirgerbeteiligung umgesetzt hitten und von dem Vor-
habentriger die nachweislich falsche Behauptung verbreitet wurde, sémtliche Nachbarn seien
einverstanden, sondern auch aufgrund der vorgenannten Méangel des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der dazugehorigen Begriindung dringt sich der Verdacht auf, dass hier zu-
gunsten der Vorhabentriger um jeden Preis eine wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstii-
cke herbeigefithrt werden soll, koste es, was es wolle. Die Interessen der (ibrigen Anwohner

bleiben ginzlich unberiicksichtigt.

Wir bitten deshalb nochmals darum, losgelast von individuellen Interessen nach den MaRsti-

ben des dffentlichen Baurechts zu entscheiden.

Sollten unsere Stellungnahmen aber auch weiterhin unberticksichtigt bleiben und der Rat der
Stadt Erftstadt gar einen rechtswidrigen Bebauungsplan beschliefien, behalten wir uns vor, ge-

richtliche Hilfe in Anspruch zu nehmen.

Mit freundlichen Griifden
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