Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 2 (nach Umstellung des Verfahrens auf ,,Vollverfahren*, 18.04.2017 bis 17.05.2017)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177, Erftstadt-Lechenich, Frenzenstralie

Datum
L,\(ljrf' Absender Posteingang Kurzinhalt der Stellungnahme Art und Umfang der Berlicksichtigung
1. Einwender A 10.04.2017

1. Pachtvertrag Schlosspark-Lechenich und
BP 177:

Unter eng gefassten Rahmenbedingungen kon-
nen Teilflachen aus dem Pachtvertrag zwischen
der Stadt Erftstadt und dem Eigentimer gekiin-
digt werden.

Um welche Teilflachen handelt es sich dabei?
Sollte es zu einer Kiindigung kommen, werden
dann diese Teilflachen einer anderen Nutzung
als der bisherige (der Offentlichkeit zugangliche
Park, Landschaftsschutzgebiet) zugefihrt, 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 V

Die Stellungnahme der Einwender A wurde in
einem personlichen Termin in der Verwaltung er-
ortert. Hierbei konnten zahlreiche Missverstand-
nisse ausgerdumt und Fragen beantwortet wer-
den. Auf diese Fragestellungen wird nachste-
hend nicht explizit eingegangen.

Der Pachtvertrag und die darin getroffenen Ver-
einbarungen sind nicht Gegenstand der vorlie-
genden Bauleitplanung.

Der Schlosspark ist im Flachennutzungsplan als
Griunflache dargestellt und im weiteren ge-
schitzter Landschaftsbestandteil.

Entsprechend der Allgemeinen Ge- und Verbote
des Landschaftsplans 5 des Rhein-Erft-Kreises
sind in geschitzten Landschaftsbestandteilen
u.a. verboten:

e den geschitzten Landschaftsbestandteil zu
entfernen oder zu beschéadigen,

e bauliche Anlagen im Sinne des 88 1 und 2
der Bauordnung fur das Land Nordrhein-
Westfalen — Landesbauordnung — (BauO
NRW) zu errichten, zu andern oder deren
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101/2015 TOP 18 ohne Angabe eines Datums.
Dient die im Zuge des Schlosscafes geplante
Zuwegung zum Park dann als Zugang zu maogli-
chen Bauvorhaben?

Ist durch die Riegelbebauung auf dem Grund-
stiick Frenzenstr. 24 die Bebauung auf den an-
liegenden Grundsttcken in der gleichen Weise
moglich?

Die Bezirksregierung hat den Streifen, der unter
Landschaftsschutz steht, zu Bauland erklart.

Welcher Streifen ist hiermit gemeint?
Welcher Bereich musste Uberhaupt als Bauland
ausgewiesen werden?

Mit der Anregung V 491/2014 wird die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fur den Bereich
des Betriebsgrundstickes ,Landhandel Daniel
PGtz“ an der Frenzenstralde in Lechenich bean-
tragt. Beschlossen wurde am 26.11.2014 im
Ausschuss Stadtentwicklung und durch Be-
schluss des Rates vom 23.06.2015 das be-

Nutzung zu andern, auch wenn dieses keiner
Baugenehmigung bedarf.
Uber die im Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan hinausgehenden Flachen ist derzeit keine
weitere bauliche Entwicklung in den Schlosspark
beabsichtigt.

Die Umgebungsbebauung wird zukinftig weiter-
hin nach 8§ 34 BauGB beurteilt. Diese ist gepragt
durch unterschiedliche Nutzungen und Baukor-
per. Sowohl nérdlich als auch stdlich des Plan-
gebietes sind auch grélRere Baukdrper (z.B.
Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéaftshauser mit
zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss, Gart-
nerei) vorhanden. Mal3stabsbildend ist die ge-
samte Umgebungsbebauung.

Im Bereich der geplanten Tiefgarage wurden
175 m?2 aus dem Geschitzten Landschaftsbe-
standteil durch die Untere Landschaftsbehdrde
des Rhein-Erft-Kreises zuriickgenommen.
Dieser Bereich darf unter Beibehaltung des heu-
tigen Gelandeniveaus unterbaut werden.

Nach der aktuellen Rechtsprechung dirfen in ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung (8
13a BauGB) keine AulRenbereichsflachen einbe-
zogen werden, die jenseits der aulReren Gren-
zen eines Siedlungsbereichs liegen (BVerwG,
Urteil vom 04.11.2015 - 4 CN 9/14 -). Daher
wurde das Verfahren umgestellt, da grundsatz-
lich keine stadtebaulichen Grinde gegen die
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schleunigte Verfahren nach § 13a BauGB (letzt-
malige Anderung am 20.09.2013). Im Aus-
schuss Stadtentwicklung am 20.03.2017 wurde
das beschleunigte Verfahren in ein Regelverfah-
ren abgeandert. Zur Begriindung wird auf die ak-
tuelle Rechtsprechung verwiesen, die eine An-
derung des durchzufiihrenden Verfahrens erfor-
derlich macht (V 17/2017 1. Ergéanzung).

Wir bitten um Nennung der Rechtsprechung und
des Datums des Inkrafttretens der Anderung.

Im Flachennutzungsplan ist das hier angespro-
chene Gebiet als ein Wohngebiet ausgewiesen.
In Ermangelung eines Bebauungsplans gelten
die TA-Larmwerte eines allgemeinen Wohnge-
bietes, d.h. Tags 55 dB(A) und Nachts 40 dB(A).
In der stadtebaulichen Begriundung Teil A Vor-
habenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 (VEP)
Erftstadt-Lechenich, FrenzenstraRe wird aller-
dings entsprechend der Nutzung von Wohn-
IMischgebiet ausgegangen (S. 7 Abs. 2 und Abs.
6, 7 (S. 17 Silo 60/45 dB(A)=Mischgebiet)). Nach
der TA-Larm gelten dann tagsiiber Werte von 60
dB(A) und nachts Werte von 45 dB(A), die ein-
zuhalten sind.

Daher ist eine Festlegung wiinschenswert.

Auf S. 7 Abs. 7 der genannten Begrindung (V
17/2017 1. Erganzung) heildt es weiter:

,Die geplante Dichte begriindet sich durch die
heute bereits vorhandene bauliche Nutzung und

Planung sprechen. Zudem wurde ein Umweltbe-
richt erstellt.

Einem Wechsel der Verfahrensart im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens stehen keine rechtli-
chen Hindernisse gegenuber.

Bei dem gewahlten Verfahren handelt es sich
um einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, da
fur das Gebiet bereits konkrete Nutzungen fest-
stehen. Diese Nutzungen entsprechen dem Sinn
nach, einem Allgemeinen Wohngebiet.

Fur das Gebiet werden daher WA-Werte zu-
grunde gelegt.

Die Gutachten wurden dahingehend nochmal
Uberpruift.

In der Begriindung wird sachgerecht auf das an-
gestrebte stadtebauliche Konzept und auf die
vorhandene / geplante Dichte eingegangen.
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Versiegelung. Das stadtebauliche Konzept, wel-
ches die vorhandene historische Bausubstanz
sichert und durch eine adaquate Bebauung er-
ganzen soll, kdnnte ansonsten nicht umgesetzt
werden.*

Teile der bestehenden Gebéude werden abge-
rissen und werden nicht wieder errichtet. Die
Nutzung der bestehenden Gebéaude, einschliel3-
lich des Silos ist weggefallen.

Die angefuhrte Begriindung lauft daher ins
Leere.

Zum anderen heil3t es in der V 101/2015 1. Er-
ganzung: ,Der vorhandene Landhandel, der in
einem auffélligen Kontrast zur der sie umgebe-
nen homogenen Bebauung steht, entfaltet hier
keine baulich pragende Wirkung. Er ist im Sinne
des Gesetzes als ,Fremdkbrper” zu bewerten
und somit nicht maf3stabsbildend. Eine Umnut-
zung und Umgestaltung im vorgesehenen Rah-
men andert die oben beschriebene Beurteilung
nicht. Das gilt auch fir den Fall, dass fir den
Landhandel ein VEP aufgestellt wird.

Eine Uberschreitung der zulassigen Obergren-
zen der Nutzungsmalle des § 17 Abs. 1
BauNVO ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig,
wenn besondere stadtebauliche Grunde die
Uberschreitung erfordern, sie durch Umstande
oder MalRnahmen ausgeglichen wird, die sicher-
stellen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden, nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bedurf-
nisse des Verkehrs befriedigt werden, und wenn
sonstige oOffentliche Belange nicht entgegenste-
hen.

Diese Mal3gabe ist vorliegend erfiillt.

1. Der Bebauungsplan verfolgt, die im Sinne
des Bodenschutzes und der Nutzung vor-
handener Infrastruktur liegende Zielvorstel-
lung der Innenentwicklung, wobei im vorlie-
genden Fall keine zusatzliche Verdichtung
mit baulichen Anlagen oberhalb der Gelan-
deoberflache erfolgt.

2. Die Anforderungen, die durch das Mal3 der
Nutzung bertihrt werden kénnen, beziehen
sich dabei insbesondere auf die Belichtung,
Besonnung und Beluftung der Wohn- und Ar-
beitsstatten. Aufgrund der geringen Uber-
schreitung der Nutzungsmafe und der an-
grenzenden Parkflache ist eine Beeintrachti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse auszuschlief3en.
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Dies gilt allerdings nicht fir das Grundstiick
Frenzenstrale 24. Auch wenn das Grundstiick
in den VEP einbezogen wird, ist es nach Errich-
tung des geplanten Neubaus zuklnftig bei der
Beurteilung der malRgebenden naheren Umge-
bung der nach § 34 BauGB zu bewertenden
Nachbarbebauung einzubeziehen. Die vorgese-
hene Planung auf dem Grundstiick Frenzen-
stral3e 24 hat somit Auswirkungen auf den zulés-
sigen baulichen Rahmen der Nachbargrundstu-
cke im Hinblick auf die Uberbaubare Grund-
sticksflache.

Das auf dem Grundstiick Hausnummer 24 ge-
plante zweigeschossige (plus Staffelgeschoss)
Wohn- und Praxishaus Uberschreitet bezliglich
der Bautiefe bzw. der Gberbauten Grundstticks-
flache den heutigen nach § 34 BauGB zu beur-
teilenden mafigeblichen Rahmen und erweitert
somit den baulichen Rahmen der Nachbarbe-
bauung maf3voll und stadtebaulich vertretbar.

Der Landhandel Daniel Putz ist und bleibt ein
Fremdkérper und die geplante Riegelbebauung
der Frenzenstral3e 24 kann nicht auf den Land-
handel abfarben und ist somit nicht zulassig.

Ware die Bebauung FrenzenstralRe 24 in der

3. Die Begrunung der Tiefgarage sowie die ge-
planten Dachbegriinungen stellen eine Kom-
pensation dar, die gleichzeitig auch die Frei-
flichennutzung im Gebiet selbst aufwertet.

Die geplante Wohnbebauung liegt, wie darge-
stellt, innerhalb des Bebauungsplangebietes
(VEP). Damit erfolgt die Beurteilung des Vorha-
bens nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes.

Die Umgebungsbebauung wird zuklnftig weiter-
hin nach § 34 BauGB beurteilt. Diese ist gepragt
durch unterschiedliche Nutzungen und Baukor-
per. Sowohl nérdlich als auch stdlich des Plan-
gebietes sind auch grélRere Baukdrper (z.B.
Mehrfamilien-, Wohn- und Geschéaftshauser mit
zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss, Gart-
nerei) vorhanden. MaRstabsbildend ist die ge-
samte Umgebungsbebauung.

Der Landhandelt Daniel Ptz wurde bereits 1933
gegrindet und stellt ein Zeugnis dieses klassi-
schen Landhandels dar. Mit dem Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan soll diese historische
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Form des VEP ,Landhandel Piitz* als Einzelob-
jekt genehmigungsfahig?

Wir bitten daher um Stellungnahme.

Die Geschosszahl wird hier einmal dem allge-
meinen Wohngebiet entnommen und zum ande-
ren dem besonderen Wohngebiet.

Hier wird Rosinenpickerei betrieben. Die Bebau-
ung muss sich in das Ortsbild einflgen.

Daher bitten wir um Stellungnahme.

Das Bauvorhaben liegt bekanntermaf3en an und
wohl in einem Teil eines Landschaftsschutzge-
bietes.

Ein Gebiet das nach dem Larmbericht v. 2013

als ,Ruhiges Gebiet” ausgewiesen wurde. Bei

diesen Gebieten soll der Vorsorgegedanke im

Vordergrund stehen. Dartber hinaus sind fol-

gende Leitlinien zu bericksichtigen (S.9, 10):

e Vermeidung von Verkehrsflachen- und Sied-
lungserweiterungen in Ruhige Gebiete hin-
ein (zum Beispiel wurde auf den Neubau der
geplanten Osttangente im Ortsteil Liblar
(K45n) vom Bahnhof zur B265 verzichtet;
siehe Punkt 10 Aktivitaten).

e Uberpriifung kiinftiger Vorhaben der Frei-
raum-, Verkehrs- und Stadtplanung hinsicht-

Bebauung einer vertraglichen Nachnutzung zu-
geflhrt und stadtebaulich sinnvoll abgerundet
werden.

Es sind nur die Gebaude und Nutzungen zulas-
sig, die der VEP festsetzt.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch eine
zweigeschossige Bebauung mit meist ausge-
bautem Dachgeschoss.

Im Gebiet sind nur solche Geb&ude zulassig, wie
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festge-
setzt. Hier zwei Vollgeschosse + Staffelge-
schosse. Damit ist die Hohe fixiert und nicht ho-
her als die Umgebungsbebauung.

Das Vorhaben liegt in keinem Landschafts-
schutzgebiet.

Alle Parkanlagen im Stadtgebiet von Erftstadt
sind nach dem Larmbericht als ,Ruhiges Gebiet"
definiert. Der Larmbericht hat den Charakter ei-
ner Planung gem. § 1 abs. 6 Nr. 11 BauGB..

Als ein Auswahlkriterium fir Ruhige Gebiete
kann laut Bericht zur Larmsituation 2013 defi-
niert werden:

Larmbelastung <= 50 dB(A) im lUberwiegenden
Teil der Flache.
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lich ihrer Auswirkungen auf die Ruhigen Ge-
biete.

e Stadt Erftstadt als Partner im interkommuna-
len Projekt ,RegioGriin“: Schwerpunkte Frei-
raumsicherung, Qualitatssicherung der Er-
holungslandschaft und Besucherlenkung.
Grundsétzlich kénnen fiir ,Ruhige Gebiete*”
ahnliche Anspriiche geltend gemacht wer-
den, wie sie fur Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege bereits bestehen.
Da ein wirksamer Schutz ,Ruhiger Gebiete*
nur im Einklang mit den Ubrigen Zielen der
Landschaftsplanung und der Bauleitplanung
verwirklicht werden kann, wird dieses
Schutzziel seitens der Stadtverwaltung mit
Hilfe der vorhandenen Planungsinstrumente
nachdrticklich verfolgt. *

Wir bitten um Bertcksichtigung im VEP/VBR

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

Aufgrund der GroRRe des Vorhabens, Anzahl der
zu erwartenden Menschen, Anzahl der Gewerbe
und Dienstleistungen, GrolRe der Gastronomie
(100 Menschen am Tag) und einer Aul3engast-
ronomie zum Schlosspark hin mit bis zu geplan-
ten 40 Platzen (Hinweis: ,Es wird von insgesamt
100 belegten Gastpldtzen ausgegangen®) ist es
zu verneinen, da es das allgemeine Wohnen we-
sentlich stért. Dabei sei das weiterhin geplante
Gewerbe ,Rasenmaher” nur am Rande erwahnt.

Die Leitlinien sind bericksichtigt.

Es ist kein Mischgebiet geplant. Alle im Gebiet
geplanten Nutzungen sind vertraglich und konk-
ret festgesetzt.

Im Schallgutachten wurden bisher fur das Si-
logebaude die Referenzwerte fur MI-Gebiete ge-
nannt. Dies hat ggfs. zu Missverstandnissen ge-
fuhrt. Dies wurde inzwischen angepasst.

Die Immissionswerte fur Allgemeine Wohnge-
biete werden sowohl innerhalb des Gebietes als
auch auRRerhalb eingehalten bzw. unterschritten.
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Dartber hinaus ist die vorgeschlagene Aul3en-
gastronomie, die als selbststandiges Gewerbe
nicht der TA Larm unterliegt, mehr als bedenk-
lich.

Daher bitten wir um Stellungnahme.

In der stadtebaulichen Begriindung Teil A heif3t
es(u.a. S. 7).

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet.”

Welche sind dies?

Zu S. 13 der Begriindung bzgl. der Schadlichkeit
der Lichtimmissionen ist auf den LAl-Leitfaden
vom 13.09.2012 (Hinweise zur Messung, Beur-
teilung und Minderung von Lichtimmissionen)
hinzuweisen, der hierzu ausdrtcklich Stellung
bezieht.

Andere als in den Gutachten benannte Nutzun-
gen sind nicht zulassig.

Auch ein Testbetrieb von Rasenméhern nach er-
folgter Reparatur ist bei geschlossenen Fens-
tern, Tiren und Toren moglich.

Der Durchfuhrungsvertrag sichert die Realisie-
rung des geplanten Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist, gemaR dem Vorhaben- und
ErschlielBungsplan sowie die Durchfiihrung der
Kompensations- und Artenschutzmalnahmen.

Die Auswirkungen wurden inzwischen gut-
achterlich untersucht.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die
der Frenzenstrale zugewandten Fenster des
Hauses 63 fiur 3 bis 5 Sekunden mit Lichtimmis-
sionen beleuchtet werden, die in inrer Hohe die
zulassigen Werte des zurzeit giltigen Erlasses
,Lichtimmissionen, Messung und Verminde-
rung“ gem. RdErl. des Ministeriums fur Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz - V-58800.4.11 - und des Minis-
teriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr - VI.1-850-v. 11.12.2014 6-22 Uhr
und 22-6 Uhr Gberschreiten.

Fiur kurzzeitige und aperiodische Immissionen
gibt es zurzeit noch kein Bewertungsverfahren.
Eine Beeintrachtigung ist objektiv nicht feststell-
bar.
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Das Schallgutachten (v. 25.7 - 28.8.2016) ist
nicht abschliel3end.

Die prognostizierten Immissionen sind zu sum-
mieren.

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 Be-
reich ,Landhandel Daniel Putz" errichtet werden
kénnen.

Welche erneuerbaren Energien werden verwen-
det und wo sollen diese voraussichtlich aufge-
stellt werden?

In der genannten Prognose werden MalRhahmen
aufgezeigt, die diese kurzen Lichtimpulse am
Gebaude Frenzenstralle 63, die individuell als
stérend empfunden werden kdnnten, verhindern
koénnen.

Die Prognose wird Gegenstand einer erneuten
Offentlichen Auslegung.

Die Schallimmissionsprognose wurde nach den
Vorgaben der TA Larm und unter Bericksichti-
gung der einschlagigen Normen und Regel-
werke erstellt. Die mit dem geplanten Gastrono-
miebetrieb  verbundenen  Schallimmissionen
wurden entsprechend summiert und mit den Im-
missionsrichtwerten der TA Larm verglichen.
Der erganzend betrachtete Testbetrieb von Gar-
tengeraten (Rasenméhern etc.) wird zukinftig
innerhalb der Werkstatt durchgefiihrt. Damit
werden die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete an allen mafRgeblichen Immissi-
onspunkten innerhalb und auRRerhalb des Plan-
gebiets eingehalten bzw. unterschritten.

Der Einsatz von erneuerbaren Energien in Form
von Luftwarmepumpten ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorgesehen. Sollten zukinf-
tig welche eingesetzt werden, werden diese
nach den Regeln der Technik errichtet.
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Zu bedenken ist ebenso, dass in der Richardstr.
12 u.a. ein Sandfilter rechtswidriger Weise in ei-
ner Grenzgarage steht und eine Luftwarme-
pumpe rechtswidriger Weise an der Grenze zum
Park (der Offentlichkeit zuganglicher Bereich)
steht. Darlber hinaus stehen Luftwarmepumpen
in der Siegfried v. Westerburgstra3e 14. Diese
stationdren Geréte fallen nicht unter Gewerbe
und Industrie und damit wéare die TA La&rm auch
nicht anwendbar. Die TA Larm wird allerdings in
Ermangelung einer speziellen Regelung ange-
wendet i.V.m. dem Leitfaden fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten von der Bund/Lander-Arbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz von 2013 (LAI Leit-
faden). Westwind wird zukunftig vorherrschen.
Diese Tatsache fehlt in dem prognostizierten Im-
missionsgutachten.

Wir bitten um Ergénzung.

Im Zusammenhang mit der Verwendung erneu-
erbare Energien bitten wir den § 9 Abs. 1 Nr. 23b
und Nr. 24 BauGB anzuwenden. Grundsatzlich
sind hier die stationaren Gerate zu nennen, die
zunehmend die Umwelt belasten und damit zu
Problemen in der Nachbarschaft fuhren. Als Be-
sonderheit ist hier die Lage der Bebauung ,Land-
handel Daniel Putz* an und im Landschafts-
schutzgebiet zu nennen, das eine planerische
Zuriickhaltung verbietet. Man stelle es sich bild-
lich vor: Rund um den Schlosspark stehen in den

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die
genannten Luftwarmepumpen, ob genehmigt
oder nicht, haben aufgrund des Abstandes kei-
nen Einfluss auf das Plangebiet.

Das Schallgutachten kann nur die Nutzungen
untersuchen, die auch geplant sind.

Der Einsatz von erneuerbaren Energien in Form
von Luftwarmepumpten ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorgesehen. Sollten zukinf-
tig welche eingesetzt werden, werden diese
nach den Regeln der Technik errichtet.

Im Ubrigen ist der .Leitfaden fiir die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten® der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz-LAl (www.lai-immissions-
schutz.de) zu beachten.



http://www.lai-immissionsschutz.de/
http://www.lai-immissionsschutz.de/
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angrenzenden Grundsticken Luftwarmepum-
pen, 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* aufsu-
chen. Zu erwarten ist, dass diese in den angren-
zenden StraRen parken werden, also u.a.
Richard- und Siegfried v. Westerburgstralie. Die
vorgesehenen 11 oberirdischen Stellplatze wer-
den den zu erwartenden Gasteverkehr, bei 60
bis maximalen 100 Platzen, nicht aufnehmen
kénnen.

Eine Aufhebung des Parkverbots in genann-
ten Stral3en ist daher abzulehnen.

Der Landhandel soll zunachst in wesentlich ver-
kleinerter Form weitergefuihrt werden. Der Be-
darf an Stellplatzen wird somit auch geringer.
Diese werden wie bisher vor dem Gebéaude und
im Innenhof bereit gestellt.

Die Besucher der Gastronomie parken in der
Tiefgarage.

Insgesamt sollen 56 Parkplatze zur Verfligung
gestellt werden. Nach der Berechnung des Park-
raumbedarfes mussen lediglich 38 Parkplatze
vorhanden sein.

Verkehrliche Regelungen sind nicht Gegenstand
der vorliegenden Bauleitplanung.

Uber die Aufhebung von Parkverboten in den
angrenzenden Stral3en wurde zudem zu keinem
Zeitpunkt diskutiert.

la

Einwender A
Schreiben 2

17.05.2017

I. § 13a Bebauungsplane der Innenentwick-
lung BauGB

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) kann im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlos-

Einem Wechsel der Verfahrensart im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens stehen keine rechtli-
chen Hindernisse gegenuber.
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sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren
ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen;
geschiitzter  Landschaftsteil, Uberschwem-
mungsgebiet usw..

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
wurde der Aufstellungsbeschluss beschlossen.
Vorlage 101/2015 Begrindung der Verwaltung
keine erheblichen Umweltauswirkungen. Im ver-
einfachten Verfahren wird von der Umweltpri-
fung, von dem Umweltbericht sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen.

Mittlerweile ist man in das Regelverfahren ge-
wechselt gemal § 13 BauGB. Begrindung der
Verwaltung fir die Anderung ist die aktuelle
Rechtsprechung. Erst in dem Regelverfahren
wurde ein Umweltbericht/-prifung erstellt/durch-
gefuhrt.

Rechtsfolge: Der Aufstellungsbeschluss erfolgt
aufgrund falscher Voraussetzungen.

Der Anderungsbeschluss zur Umstellung auf
das Regelverfahren gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
wurde mehrheitlich gefasst.

Alle  mdoglicherweise betroffenen Umweltas-
pekte, wie z.B. die Artenschutzprufung, Ver-
kehrsgutachten, Schallschutz etc. wurden be-
reits wurden schon vor Umstellung auf das Re-
gelverfahren erstellt und in die Beteiligungsver-
fahren eingestellt.
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Anregung: Aufstellung eines neuen Aufstel-
lungsbeschlusses incl. neuer Burgerbeteili-

gung.

II. Der Flachennutzungsplan von 1999 weist
das hier in Rede stehende Gebiet als Wohnge-
biet aus, mit TA-Larmwerten tagsiber 55 dB(A)
und nachts 40 dB(A).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist
dB(A) tags 60 und nachts dB(A) 45 aus, also die
Werte eines Mischgebietes (MI). 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 stoéren, dient. Begriindung: Silo und
der Rasenméaherbetrieb.

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

Es besteht tGberhaupt keine Notwendigkeit die
dB(A) Werte eines Mischgebietes anzunehmen,
da sogar in einem reinen Wohngebiet nicht st6-
rende Handwerksbetriebe untergebracht werden

Mit Umstellung auf das Regelverfahren wurde
dann zusétzlich der férmlicher Umweltbericht er-
stellt, der aber inhaltlich auf die vorgenannten In-
formationen zurickgreift.

Der VEP 177 einschlieBlich Umweltbericht und
der vorliegenden Gutachten wird erneut 6ffent-
lich ausgelegt.

Bei dem gewahlten Verfahren handelt es sich
um einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, da
fur das Gebiet bereits konkrete Nutzungen fest-
stehen. Andere Nutzungen sind nicht zulassig.

Die TA-Larmwerte fur Allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht,
werden sowohl fur das Plangebiet als auch fur
die Umgebungsnutzung angewandt.
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konnen, § 3 BauNVO.

Dartber hinaus ist laut Flachennutzungsplans
das Hauptziel der stadtebaulichen Entwicklung,
Wohnungen zu schaffen.

Anregung: Die Werte eines allgemeinen
Wohngebietes anzusetzen.

[ll. Geschutzter Landschaftsbestandteil

Das Bundesnaturschutzgesetz findet Anwen-
dung. Nach dem Larmaktionsplan von 2013 ist
der Burgpark als geschutzt, ,Ruhige Zone* aus-
gewiesen, dem planerisch Rechnung getragen
werden muss.

Anregung: Ausweisung des BP 177 als allge-
meines Wohngebiet - siehe oben.

Fremdkorper ,,Pitz":

Das Gelédnde war schon vor der Ausweisung des
Burgparks als geschiitzter Landschaftsteil vor-
handen.

Auch durch den Abriss der hinteren Gebaude
bleibt er ein Fremdkérper. Das ganze Projekt
gliedert sich nicht in die ndhere Umgebung ein.
Es findet hier einzig und allein eine Eingliede-
rung nach § 34 BauGB statt (wildes bauen).

Das Schallgutachten ist entsprechend ange-
passt worden. Die Werte fur allgemeine Wohn-
gebiete wurden angesetzt.

Alle Parkanlagen im Stadtgebiet von Erftstadt
sind als ,Ruhiges Gebiet” definiert. Der Larmbe-
richt hat den Charakter einer Planung gem. § 1
abs. 6 Nr. 11 BauGB..

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird keine Gebietskategorie
festgesetzt. Alle geplanten Nutzungen sind ver-
traglich und konkret festgesetzt.

Die Immissionswerte fur Allgemeine Wohnge-
biete werden sowohl innerhalb des Gebietes als
auch auRerhalb eingehalten bzw. unterschritten.

Es ist unumstritten, das der vorhandene Land-
handel im Kontrast zur der sie umgebenen ho-
mogenen Bebauung steht und als ,Fremdkér-
per zu bewerten ist.

Es handelt sich um eine bauordnungsrechtlich
genehmigte Nutzung, die zukunftig baulich sinn-
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Das Grundstiick Frenzenstr. 24 ist als Einzelpro-
jekt als Riegelbebauung nicht genehmigungsfa-
hig. Eine Riegelbebauung ist im vorliegenden
Fall, das bestehende Haus mal 3 in die Tiefe des
Grundstuckes zu verlangern. Es ware nicht ein-
mal eine Hinterlandbebauung gemaR & 34
BauGB genehmigungsfahig, also das gleiche
Gebaude selbststdndig nochmals auf dem
Grundstick zu errichten.

Die genannte Riegelbebauung passt ebenso
wenig in das Bild der umliegenden Grundstiicke,
sie stellt einen weiteren Fremdkorper dar.

Das Charakteristische des Flachennutzungs-
plans - wohnen an einem geschitzten Land-
schaftsteil - wird dem sonst nicht gerecht.

Anregung: In Anbetracht der Tatsache, dass
eine einmalige Genehmigung einer Riegelbe-
bauung eine Genehmigungsverpflichtung
der Nachbargrundstiicke zur Folge hat, bit-
ten wir von dieser vorhabenbezogenen Be-
bauung abzusehen.

voll abgerundet und einer Folgenutzung zuge-
fuhrt werden soll. Das vorliegende stadtebauli-
che Konzept, mit einer Offnung zum Schloss-
park, stellt fur den gewerblich vorgepragten
Standort eine qualifizierte planerische Ldsung
dar und berucksichtigt die herausgehobene Situ-
ation.

Das Verkaufsgebadude des Landhandels Daniel
Pltz sowie das dahinter liegende Getreidesilo
stellen noch Zeugnisse des ehemaligen klassi-
schen Landhandels dar. Zurzeit wird auf 1000
gm Verkaufsflache noch ein umfangreiches Sor-
timent fir Haus- und Gartenbedarf, Gartenmo-
bel, Tiernahrung etc. angeboten.

Altersbedingt wird der Betrieb aufgegeben. Die
vorhandenen Gebéaude sollen daher einer Folge-
nutzung zugefuhrt werden.

Um eine ungeordnete stadtebauliche und wirt-
schaftliche Entwicklung, wie z.B. durch Etablie-
rung eines grol¥flachigen Einzelhandels mit ei-
nem anderen Warensortiment, zu vermeiden,
soll der Standort neu geordnet werden.
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Aullengastronomie:

Die TA-Larm gilt nicht fir die immissionsrechtli-
che Bewertung fur Larm aus der Aul3engastro-
nomie. Die Praxis zeigt eine Erhéhung von 5
dB(A) bei Betrieb einer Auliengastronomie auf
den Immissionsrichtwert der jeweiligen Gebiets-
ausweisung.

Dezibel ist die MaRReinheit fir den Schalldruck-
pegel, meist vereinfacht "Schallpegel" genannt.
Da unser Gehor Tone unterschiedlicher Fre-
guenz als verschieden laut empfindet, werden
die Schallsignale im Messgerét so gefiltert, dass
die Eigenschaften des menschlichen Gehors
nachgeahmt werden. Man spricht dann von ei-
ner sogenannten A-Bewertung, kurz dB(A). Die
Dezibel-Skala ist logarithmisch aufgebaut. Null
dB(A) entspricht der Horschwelle, 130 dB(A) der
Schmerzgrenze.

Ein Beispiel zur Verdeutlichung: Ein larmender
Benzin-Rasenmaher in 10 Meter Entfernung ent-
spricht 60 dB(A). Eine Erhdhung des Schallpe-
gels um 6 dB entspricht der Verdopplung des

Unter Berucksichtigung der historischen Bau-
substanz wurde ein Nutzungskonzept entwi-
ckelt, dass modernes Wohnen mit Dienstleis-
tung und Gastronomie verbindet.

Insbesondere die Etablierung einer Gastronomie
mit der Offnung zum Schlosspark an dieser
Stelle ist gewiinscht und stadtebaulich sinnvoll.

Diese Aussage steht in Widerspruch zum RdErl.
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-5 —
8827.5 (V Nr.) v. 23.10.2006, der z.Zt. gliltig ist:

Zitat:

Zur Beurteilung der Larmwirkungen von Freiluft-
gaststatten kann die TA LArm vom 26. August
1998 als Erkenntnisquelle herangezogen wer-
den.

Auch das Merkblatt ,Larmschutz bei Gaststatten
und Biergarten“ des Ministeriums fir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Naturschutz-
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen (MKULNV) mit Stand Mai 2012 wider-
spricht der Stellungnahme des Einwenders.

Die eingeschrankte Anwendbarkeit der TA Larm
auf Freiluftgaststatten wurde in Kapitel 3 der
Schallimmissionsprognose dargestellt. Freiluft-
gaststatten sind zwar ebenso wie andere Frei-
zeitanlagen vom Anwendungsbereich der TA
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Schalldrucks. Die im vorliegenden anzuneh-
mende Erhéhung des dB(A) Wertes ist nicht zu
vernachlassigen.

Die Erhohung in einem allgemeinen Wohngebiet
von tags 55 auf 60 dB(A) ist fur den Menschen
eine erhebliche Belastung und daher abwa-
gungserheblich. Bei der Anwendung der Werte
60 dB(A), also eines Mischgebietes, erfolgt eine
Erhéhung auf 65 dB(A) und das ist abzulehnen.
Die Aul3engastronomie wird das ganze Jahr of-
fen sein. Die grofdte Frequentierung wird in den
Sommermonaten stattfinden. Der Burgpark ist
ein geschitzter Landschaftsbestandteil, dem
Rechnung zu tragen ist.

Das Vorhaben wertet das Gebiet nicht auf, son-
dern wird sich negativ auf die Umwelt auswirken.

Eine Umweltprifung wurde diesbeziiglich nicht
vorgenommen, aul3erdem wurde keine Immissi-
onsprognoserechnung fir Immissionspunkte in-
nerhalb des Burgparks erstellt.

Larm ausgenommen. Dennoch kdnnen die Re-
gelungen der TA Larm als Erkenntnisquelle auch
fur diese Anlagen herangezogen werden, da fir
die Ermittlung der Schallemissionen von Frei-
zeitanlagen keine anderweitigen Spezialvor-
schriften bestehen.

Siehe Abschnitt 3 Freizeitlarmerlass NRW:
,Obwohl die Freizeitanlagen aus dem Anwen-
dungsbereich der TA Larm ausgenommen sind,
ist es sachgerecht, die von Freizeitanlagen aus-
gehenden Gerduschimmissionen unter Beriick-
sichtigung folgender Ausnahmen, die den vor-
stehenden Besonderheiten Rechnung tragen,
nach der TA Larm vom 26.08.1998 zu messen,
zu prognostizieren und im Hinblick auf das Vor-
liegen erheblicher Belastigungen i.S. des Blm-
SchG zu beurteilen [...].

(Quelle: Messung, Beurteilung und Verminde-
rung von Gerauschimmissionen bei Freizeitanla-
gen RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz - V-5 - 8827.5 - (V Nr.) v. 23.10.2006
i.V.m Runderlass des Ministeriums fir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz — V-5 — 8800.4.8 (V Nr.) vom
13. April 2016.

Es liegt ein Umweltbericht vor. In diesen sind alle
bekannten und relevanten Auswirkungen der
Planung, auch in Bezug auf den angrenzenden
Schlosspark eingestellt worden.
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Anregung: Die Aul3engastronomie (40 Platze)
nicht zuzulassen.

Eine Umweltprifung vorzunehmen, s.u. Mu-
sik in der AuBengastronomie nicht zuzulas-
sen.

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

Die Festlegung der Immissionspunkte erfolgte
nach den Vorgaben von Nr. 2.3 und A.1.3 TA
Larm. Fur den Rundweg des Burgparks ergeben
sich je nach Abstand zum Plangebiet Beurtei-
lungspegel - ohne gesonderte Festlegung von
Immissionspunkten - zwischen 35 und 47 dB(A),
wobei darauf hinzuweisen ist, dass diese Werte
im Sinne einer Maximalbetrachtung fur eine Voll-
belegung der AulRengastronomie wahrend der
geplanten Offnungszeiten ermittelt wurden. Tat-
sachlich werden sich auch in den Sommermona-
ten Uberwiegend geringere Pegel einstellen, so
dass weiterhin ausreichend Raum fir die stille
Erholung gegeben ist.

Die Auswahlkriterien fur ,Ruhige Gebiete* ge-
maf dem Bericht zur Larmsituation 2013 von <=
50 dB(A) im Gberwiegenden Teil der Flache wer-
den eingehalten bzw. unterschritten.

Richtig ist, dass die TA Larm bei Freiluftgaststat-
ten nicht schematisch angewendet werden soll,
da die besondere Léastigkeit der von einer Au-
engastronomie ausgehenden Schallimmissio-
nen durch die Mittelwertbildung der TA Larm
nicht vollstandig erfasst wird.

Das Landesimmissionsschutzgesetz NRW ge-
stattet in 8 9 Abs. 2 als Ausnahme vom allgemei-
nen Schutz der Nachtruhe den Betrieb von Au-
Bengastronomiebetrieben zwischen 22 und 24
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IV. Anregung: Anwendung der BauNVO
8§12 Abs. 3a BauGB - Ausweisung der Art des
Baugebietes.

V. Anwendung § 9 BauGB

Anregung: Im Zusammenhang mit der Verwen-
dung erneuerbare Energien bitten wir den § 9
Abs. 1 Nr. 23b und Nr. 24 BauGB anzuwenden.
Grundsatzlich sind hier die stationaren Geréate
zu nennen, die zunehmend die Umwelt belasten
und damit zu Problemen in der Nachbarschaft
fuhren. Als Besonderheit ist hier die Lage der
Bebauung ,Landhandel Daniel Putz* an und im
Landschaftsschutzgebiet zu nennen, welches
eine planerische Zuriickhaltung verbietet. Man
stelle es sich bildlich vor: Rund um den Schloss-
park stehen in den angrenzenden Grundstticken
Luftwarmepumpen, die ihre Immissionen in den
Park verteilen, in Form von Larm und kalter Luft.
Eine Tatsache, die der Umwelt, Natur nicht dien-
lich ist.

Uhr. Auf die Inanspruchnahme dieses Ausnah-
metatbestands wurde im vorliegenden Fall aus
Grinden der Rucksichtnahme auf die angren-
zende Wohnbebauung und des Schlossparks
ausdrucklich verzichtet.

Bei dem gewahlten Verfahren handelt es sich
um einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, da
fur das Gebiet bereits konkrete Nutzungen fest-
stehen bzw. festgesetzt sind. Diese Nutzungen
entsprechen dem Sinn nach, einem Allgemeinen
Wohngebiet.

Der Einsatz von erneuerbaren Energien in Form
von Luftwarmepumpten ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorgesehen. Sollten zukinf-
tig welche eingesetzt werden, werden diese
nach den Regeln der Technik errichtet.

Im Ubrigen ist der ,Leitfaden fur die Verbesse-
rung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten” der Bund/Lander Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz-LAI (www.lai-immissions-

schutz.de)* zu beachten.



http://www.lai-immissionsschutz.de/
http://www.lai-immissionsschutz.de/
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VI: Das Schallgutachten (v. 25/28.08.2016) ist
nicht abschlieRend.

Die prognostizierten Immissionen sind zu sum-
mieren 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
fur die Ausweisung von Immissionsrichtwerten
eines Mischgebietes herhalten.

Die erneuerbaren Energien fehlen, die im Be-
reich ,Landhandel Daniel Putz“ errichtet werden
konnten.

Welche erneuerbaren Energien werden verwen-
det und wo sollen diese voraussichtlich aufge-
stellt werden?

Zu bedenken ist ebenso, dass in der Richardstr.
12 u.a, ein Sandfilter rechtswidriger Weise in ei-
ner Grenzgarage steht und eine Luftwarme-
pumpe rechtswidrigerweise an der Grenze zum
Park (der Offentlichkeit zuganglicher Bereich)
steht. Daruber hinaus stehen Luftwarmepumpen
in der Siegfried v. Westerburgstr. 14. Diese sta-
tionaren Gerate fallen nicht unter Gewerbe und
Industrie und damit ware die TA Larm auch nicht
anwendbar. Die TA Larm wird allerdings in Er-
mangelung einer speziellen Regelung angewen-
det in Verbindung mit dem Leitfaden fir die Ver-
besserung des Schutzes gegen L&rm bei statio-
naren Geréten von der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fur Immissionsschutz von 2013 (LAI
Leitfaden).

Fur die zukinftige Nutzung im Silo werden die
Werte fir Allgemeine Wohngebiete zugrunde
gelegt. Das Schallgutachten ist entsprechend
angepasst.

Auf die vorstehenden Ausfilhrungen zu Punkt V
wird verwiesen.

Der Einsatz von Luftwarmepumpen ist derzeit
nicht vorgesehen.
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Westwind wird zukinftig dauerhaft vorherr- | Das Schallgutachten berlcksichtigt die im Vor-
schen. Diese Tatsache fehlt in dem prognosti- | habengebiet geplanten Nutzungen. Luftwarme-
zierten Immissionsgutachten. pumpen o.a. sind hier nach derzeitigem Kennt-
Der geschiitzte Landschaftsteil Burgpark wurde | nisstand nicht vorgesehen.
in dem Schallgutachten nicht bertcksichtigt- es
wurde keine Immissionsprognoserechnung fur | Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt
Immissionspunkte innerhalb des Burgparks er- | 1l hingewiesen.
stellt, z.B. fur die Parkbank im Westen der An-
lage.
Anregung: Wir bitten um Berichtigung des | Das Schallgutachten ist Gegenstand der Verfah-
Schallgutachtens. rensunterlagen im Rahmen der Offenlage.

2. Einwender B 17.05.2017 In vorgenannter Sache nehmen wir unter aus- | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genom-

drucklicher Bezugnahme auf unser erstes Stel-
lungnahmeschreiben vom 21.10.2016 nachfol-
gend nochmals in gebotener Kiirze Stellung zu
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemar §
3 Abs. 2 BauGB.

Nach wie vor kdnnen weder die zur Einsicht-
nahme ausgelegten und im Internet veréffent-
lichten Entwirfe des vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 177/Erftstadt-Lechenich, Fren-
zenstral3e, als auch die dazugehdrige Begrin-
dung unter formellen und inhaltlich Gesichts-
punkten Uberzeugen. Sie sind in dieser Form
rechtsfehlerhaft und durften einer gerichtlichen
Uberprifung im Rahmen eines Normenkontroll-
verfahrens gemal} § 47 VwGO vor dem Oberver-
waltungsgerichts Nordrhein-Westfalen (OVG
NRW] nicht standhalten:

men und nachfolgend zu den einzelnen Punkten
behandelt.
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Trotz unserer Beanstandungen in dem Schrei-
ben vom 21.10.2016 weisen der vorgenannte
Bebauungsplan und die dazugehérige Begrin-
dung weiterhin erhebliche formelle Mangel und
somit Verstof3e gegen § 1 Abs. 3 und 7 BauGB
auf.

Wir begrufen es zwar, dass - mutmaflich auf-
grund unseres Schreibens vom 21.10.2016 - die
Verwaltung der Stadt Erftstadt erkannte, dass
das beschleunigte Verfahren vorliegend unzu-
lassig und damit rechtswidrig ist und eine Uber-
leitung in das Regelverfahren erfolgte. Damit
wurde aber nur ein Teil der formellen Fehler be-
seitigt. Weiterhin bestehen erhebliche Zweifel
und Bedenken im Hinblick darauf, ob die grund-
satzlichen Voraussetzungen der stadtischen
Bauleitplanung erfullt sind. Insbesondere findet
eine Abwéagung in der Begriindung zum vorge-
nannten Bebauungsplan im Hinblick auf abwa-
gungsbeachtliche Belange nicht statt, wie nach-
folgend unter Il. ausgefuhrt wird.

Des Weiteren weisen sowohl der vorgezogene
Bebauungsplan als auch die dazugehérige Be-
griindung erhebliche tatsachliche und rechtliche
Fehler auf, wie unter Il. ausgefiihrt wird. Nicht
nur die die Festsetzungen des Mal3es der bauli-
chen Nutzung in dem vorliegenden Bebauungs-
plan verstof3en auch entgegen der Uberarbeite-
ten Begrindung weiterhin gegen zwingendes




23

Ldf.
Nr.

Absender

Datum
Posteingang

Kurzinhalt der Stellungnahme

Art und Umfang der Beriicksichtigung

Recht. Auch die Ausfuhrungen in der Begrin-
dung zur Verkehrssituation, der Larm- und
Lichtemissionen sowie dem Artenschutz waren
und sind auch weiterhin unzureichend, wie noch
unter Ill. ausgefihrt wird.

l. Grundsatzliche Verfahrensriige
Zunachst rugen wir jedoch nachdrtcklich, dass
die Offenlage im Rahmen der vorgenannten Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemal & 3 Abs. 2
BauGB formell fehlerhatft erfolgte.

Bei der Durchsicht der Unterlagen, die Sie aus-
legten bzw. online zugéanglich machten, fiel auf,
dass zwar in der Begriindung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 177 Teil B (Um-
weltbericht} auf Seite 11 auf die Ergebnisse ei-
nes Immissionsprognosegutachtens (Lichtde-
sign GmbH, KoIn - Prof. Dr. Kramer)" verwiesen
und dessen Aussagen zum Inhalt der Begrin-
dung gemacht werden. Das Gutachten selbst ist
aber nicht offengelegt worden, weder online
noch in dem Unterlagenordner.

Wie Ilhnen bekannt sein sollte, bestehen insbe-
sondere bei uns und anderen Anwohnern erheb-
liche Bedenken im Hinblick auf Lichtimmissio-
nen, die von der beabsichtigten Nutzung der ge-
planten Tiefgarageneinfahrt ausgehen. Wir ver-
weisen diesbezuglich auf unsere Ausfiihrungen
in unserem Schreiben vom 21.10.2016 und die
nachfolgenden Ausfihrungen unter 111.3.

Dieses Gutachten fir die Schlussfolgerung in

Das genannte Gutachten lag lediglich dem Vor-
habentrager in einer ersten Voruntersuchung
vor, nicht jedoch der Stadt Erftstadt. Deshalb
musste dieses Gutachten auch nicht zum Ge-
genstand der Offenlage gemacht werden, da
nicht einmal wahrend der Offenlage eingehende
umweltbezogene Stellungnahmen auslegungs-
bedirftig sind (vgl. OVG Miinster, Urteil vom
24.02.2016 — 7 D 83/14.NE).

Inzwischen liegt das Immissionsgutachten vor.
Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die
der Frenzenstrale zugewandten Fenster des
Hauses 63 fur 3 bis 5 Sekunden mit Lichtimmis-
sionen beleuchtet werden, die in inrer Hohe die
zulassigen Werte des zurzeit giltigen Erlasses
,Lichtimmissionen, Messung und Verminde-
rung“ gem. RdErl. des Ministeriums fur Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz - V-58800.4.11 - und des Minis-
teriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr - V1.1 -850 -v. 11.12.2014 6-22 Uhr
und 22-6 Uhr Gberschreiten.

Fur kurzzeitige und aperiodische Immissionen
gibt es zurzeit noch kein Bewertungsverfahren.
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der Begrindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 177 heranzuziehen,
Lichtimmissionen seien unbeachtlich, es aber
gleichwohl nicht vorzulegen, ist vor diesem Hin-
tergrund - vorsichtig ausgedrtckt - als sehr un-
gliicklich zu bezeichnen. Umso bemerkenswer-
ter ist, dass der Verwaltung der Stadt Erftstadt
dieses Gutachten ebenfalls nicht von dem Vor-
habentrager vorgelegt wurde, wie ein Telefonat
mit Frau Stratmann ergab.

Zusammen mit der Tatsache, dass auch die Gut-
achten zu der Verkehrssituation und den Ge-
rauschemissionen aus diversen inhaltlichen
Grunden nicht Gberzeugen kdnnen, die im Fol-
genden noch unter Ill. 2. und Ill. 3. dargelegt
werden, ergibt sich das Bild, dass ein baurechts-
widriges Vorhaben mit aller Macht und unter Zu-
rickhaltung entscheidungsrelevanter Ergeb-
nisse von Seiten des Vorhabentragers durchge-
driickt werden soll. Die Stadt Erftstadt und der
Rat sollen hier offensichtlich als Mittel zum
Zweck der Realisierung eigener wirtschaftlicher
Interessen instrumentalisiert werden.

Dieser Eindruck drangt sich zudem dadurch auf,
dass aufgrund der nachweislichen Falschaus-
sage des Vorhabentragers, die Nachbarn seien
befragt worden und mit dem Vorhaben einver-
standen, in dem Fachausschuss des Rates eine
Beschlussfassung ohne vorherige Beratung (!)
und Beteiligung der Offentlichkeit (!) von Seiten
der CDU- und FDP-Fraktion beabsichtigt war.

Eine Beeintrachtigung ist objektiv nicht feststell-
bar.

In der genannten Prognose werden MalRhahmen
aufgezeigt, die diese kurzen Lichtimpulse am
Gebaude Frenzenstralle 63, die individuell als
storend empfunden werden koénnten, verhin-
dern.

Die Ergebnisse der Immissionsprognose sind in
die Verfahrensunterlagen aufgenommen wor-
den. Die Prognose wird Gegenstand der erneu-
ten offentlichen Auslegung.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genom-
men.

Das Verfahren wurde / wird ordnungsgemaf mit
allen erforderlichen Beteiligungsschritten durch-
geflhrt.
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Dass ein Mitglied der CDU-Fraktion zudem
selbst unmittelbar wirtschaftlich durch dieses
Vorhaben beginstigt wirde, sei nur nebenbei
angemerkt. Auch dass besagtes Mitglied bei Be-
schlussfassungen den Kreis der Ratsmitglieder
verlasst, vermag angesichts dieser ganzen Vor-
kommnisse in der Summe einen faden Beige-
schmack nicht vollends zu beseitigen.

Erst unsere Intervention fuhrte dazu, dass die
Offentlichkeit schlieRlich doch beteiligt wurde
und eine sofortige Beschlussfassung unterblieb.
Wie schon erwéahnt, wurde zudem erst aufgrund
unseres Schreibens vom 21.10.2016 das be-
schleunigte Verfahren in das Regelverfahren
Uberfihrt.

Wir fordern Sie, die Verwaltung und den Rat der
Stadt Erftstadt, vor diesem Hintergrund héflich,
aber nachdriicklich dazu auf, das Planaufstel-
lungsverfahren nach rechtsstaatlichen Grund-
satzen durchzuftihren.

Insbesondere bedeutet das, sich rechtsfehler-
freie und aussagekraftige Gutachten von dem
Vorhabentrager vorlegen zu lassen und diese
auch auf ihre inhaltliche Uberzeugungskraft und
Plausibilitat hin zu Uberprufen.

Des Weiteren bedeutet das, etwaige personliche
und wirtschaftliche Interessen des Vorhabentra-
gers, seien sie auch noch so nachvollziehbar, le-
diglich in dem Umfang zu bertcksichtigen und in
einem weiteren Schritt mit den widerstreitenden
Interessen der Ubrigen Anwohner abzuwagen,
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die der Gesetzgeber vorsieht und einer gerichtli-
chen Uberpriifung standhalten wiirde.

Denn eine solche behalten wir uns ausdrticklich
vor - auch fiir das Baugenehmigungsverfahren
sollte sich weiterhin der Eindruck aufdrangen,
dass die Interessen der Anwohner nicht ausrei-
chend gewahrt, nicht einmal bertcksichtigt wer-
den. An mehrjdhrigen Prozessen kann jedoch
keinem der Beteiligten gelegen sein.

Il. Rechtswidrigkeit der Planaufstellung:

Der vorliegende Bebauungsplan ist aufgrund for-
meller Mangel in seiner jetzigen Form rechtswid-
rig und verletzt hierdurch schitzenswerte und
abwagungsrelevante Interessen der benachbar-
ten Grundstlickseigentiimer.

Zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen wird
ausdrucklich auf die Ausfihrungen in unserem
Schreiben vom 21.10.2016 verwiesen. Diese
werden wie folgt konkretisiert und erganzt:

Formelle Mangel des Bebauungsplans

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die
dazugehérige Begriindung weisen trotz unserer
Stellungnahme vom 21.10.2016 nach wie vor er-
hebliche formelle Mangel auf, die zu schwerwie-
genden VerstéRen gegen 8 1 Abs. 3 und 7
BauGB fuhren.

a) Verbot der Gefalligkeitsplanung
Wie bereits zum vorgenannten Schreiben aus-
fahrlich dargelegt wurde, ist eine sogenannte

Die Stellungnahme ist Gegenstand des gesam-
ten Abwagungsmaterials.
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,Gefalligkeitsplanung"” durch die Gemeinde
rechtswidrig, die hierdurch entstandenen Bebau-
ungsplane unwirksam.

Nicht erforderlich im Sinne des 8§ 1 Abs. 3
BauGB und damit verboten ist die Aufstellung
von Bauleitplanen insbesondere dann, wenn

e damit die wirtschaftliche Nutzung eines
Grundstiicks durch den Eigentiimer ermdg-
lich wird,

e von der umliegenden Bebauung und dem
Flachennutzungsplan abweichende Nutzun-
gen im privaten Interesse des betroffenen
Grundstiickseigentumers und Bauherrn le-
galisiert oder

o Prestigeprojekte in der Gemeinde ermdoglicht
werden sollen (Battis/Krautzberger/Léhr, § 1
Rn. 26 m.w.N., siehe insbesondere:
BVerwG, Urt. v. 12.12.1969 - IV C 105.66 -,
juris (Rn. 22)).

Eine solche ,Gefalligkeitsplanung" ist jedoch
vorliegend scheinbar beabsichtigt, wie auch der
Uberarbeiteten Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 177 auf Seite 2 zu entnehmen ist:

,Die Eigentimergemeinschaft im Bereich des
Betriebsgrundstiickes ,Landhandel Daniel PLitz"
an der Frenzenstral3e in Erftstadt-Lechenich be-
absichtigt, die derzeitige Einzelhandelsnutzung
an diesem Standort aufzugeben und auf der
Grundlage des beschriebenen zuklnftigen Nut-

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt
es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, der auf konkreten Vorhaben beruht.

Zitat:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine
Sonderform des Bebauungsplanes. Dieser fin-
det Anwendung, wenn ein bereits prazise umris-
senes Projekt von einem Vorhabentrager (Inves-
tor) realisiert werden soll. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird zwischen Vorhabentrager
und Gemeinde auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches (8§ 12) abgestimmt. Uber einen Durchfiih-
rungsvertrag regelt die Kommune mit dem In-
vestor die zu erbringenden ErschlieBungsmal-
nahmen. Einzelne Flachen aufRerhalb des Be-
reichs des Vorhaben- und Erschlieldungsplans
kénnen in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan einbezogen werden.

Der Rat der Stadt Erftstadt hat Uber den Antrag
der Eigentiimergemeinschaft auf Aufstellung der
vorliegenden Bauleitplanung beraten und die-
sem zugestimmt.

Nebenbestimmungen werden Bestandteil des
erforderlichen Durchfiihrungsvertrages.

Der Vorwurf der Gefalligkeitsplanung kann somit
ausgeraumt werden.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der
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zungskonzeptes: Wohnen, Gewerbe und Dienst-
leistung einer - auch wirtschatftlich - tragfahigen
Folgenutzung zuzufithren (Hervorhebung durch
Verfasser)."

Auf Seite 6 der Uberarbeiteten Begrindung folgt:
,Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 177, Erftstadt-Lechenich,
FrenzenstralRe, sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur_die Umnutzung der vor-
handenen Gebdude des ,Landhandels Plitz"
FrenzenstralRe 24-30, geschaffen werden.(Her-
vorhebungen durch Verfasser)."

Kurz und knapp wird es dann auf den Punkt ge-
bracht:

sZiel des Bebauungsplanes ist es, den Bestand
zu schitzen sowie die Umnutzung und Erweite-
rung zu ermoglichen."

Auch aus der Uberarbeiteten Begrindung zum
Bebauungsplan ergibt sich also, dass der vorlie-
gende vorhabenbezogene Bebauungsplan das
Ziel hat, die von dem Vorhabentrager beabsich-
tigte bessere wirtschaftliche Nutzung seiner
Grundstticke zu ermdglichen, obwohl diese

1. nicht nur von der Art und dem Mal3 der
vorhandenen Nutzung ('], sondern auch

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

3. im Flachennutzungsplan festgesetzten

Nutzungen (!!] abweicht.

Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festset-
zungen nach 8 9 BauGB gebunden.

Die Umgebungsbebauung ist durch vielfaltige
Nutzungen und Baustrukturen gepragt. Sudlich
des Gebietes ist z.B. eine Gartnerei mit Ge-
wachshaus vorhanden.

Weiterhin sind Dienstleistungen, Handel etc.
vorzufinden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Erftstadt stammt aus dem Jahr 1999.

Die bestehende Bebauung innerhalb des Plan-
gebietes ist bauordnungsrechtlich genehmigt
und unterliegt dem Bestandsschutz.
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Wie bereits im Schreiben vom 21.10.2016 dar-
gelegt wurde, dirfte bereits die bisherige Bebau-
ung und Nutzung der verfahrensgegenstandli-
chen Grundstiicke, die in einem unbeplanten In-
nenbereich gemafl 8 34 Abs. 1 BauGB liegen,
rechtswidrig sein. Sie fugt sich namlich nicht in
den Rahmen ein, der durch die umliegende Be-
bauung vorgegeben wird. Dies diirfte unstreitig
sein.

Auch dirfte kein Bestandsschutz bestehen. Die-
ser entsteht ndmlich nur dann, wenn ein Bauvor-
haben in Ubereinstimmung mit dem zu diesem
Zeitpunkt herrschenden o6ffentlichen Baurecht
errichtet wurde. Entgegen eines weitverbreiteten
Irrglaubens entsteht ein Bestandsschutz nicht al-
lein durch Zeitablauf und weil die Behdrde das
illegale Bauvorhaben duldete.

Ein Bestandsschutz entsteht selbst dann nicht,
wenn eine Baugenehmigung vorliegen sollte.
Dies fuhrt dann zwar zur formellen Legalitat. Da
das Bauvorhaben gleichwohl materiell-illegal
bleibt, weil es weiterhin gegen das offentliche
Baurecht verstol3t, die Baugenehmigungen also
rechtswidrig sind, kann kein Bestandsschutz
entstehen.

Selbst wenn ein Bestandsschutz bestehen
sollte, wiirde er aber jedenfalls dann erldschen,
wenn die jetzige Bebauung und Nutzung als
,Landhandel Daniel Pitz“ verandert wird. Denn
jede nicht nur unwesentliche Veréanderung der

Auf die entsprechenden Stellungnahmen in der
jeweiligen Abwagungsmatrix wird hingewiesen.

Bestandsschutz ist der durch Art. 14 Abs. 1 GG
vermittelte Anspruch einer durch Genehmigung
legalisierten oder wahrend eines Mindestzeit-
raums materiell rechtmaRigen baulichen Sub-
stanz in ihrer von der Genehmigung bzw. Ge-
nehmigungsfahigkeit umfassten konkreten Nut-
zung, sich gegen spéatere nachteilige Rechtsan-
derungen durchzusetzen.

Die vorhandene Bebauung wurde legal errichtet.
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baulichen Substanz oder der bisherigen Nut-
zung fihrt zu einem Wegfall eines Bestands-
schutzes.

Zusammenfassend bedeutet das also, dass der
heutige Bestand dem o6ffentlichen Baurecht mit
hochster Wabhrscheinlichkeit  widersprechen
durfte und somit illegal ist Es dirfte sich somit
um einen Schwarzbau handeln. Streng genom-
men miusste dessen Beseitigung verflgt wer-
den.

Offenkundig versucht der Vorhabentrager nun,
mit Hilfe der Stadt Erftstadt die bisherige, nach
damaligen und heutigen Maf3staben rechtswid-
rige Situation zu legalisieren und dadurch die be-
troffenen Grundstiicke einer besseren wirt-
schaftlichen Verwertbarkeit zuzufuhren.

Vor diesem Hintergrund muss die Verwaltung
der Stadt Erftstadt ggf. unter Beteiligung der zu-
standigen unteren Bauaufsichtsbehdrde im vor-
liegenden Planaufstellungsverfahren prifen, ein
Ermessensspielraum besteht hier nicht, ob die
bisherige bauliche Nutzung materiell legal oder
illegal ist und zumindest ein Bestandsschutz be-
steht.

Nur so kann namlich ausgeschlossen werden,
dass es sich vorliegend um eine unzulassige Ge-
falligkeitsplanung handelt, mit der eine materiell-
baurechtswidrige Nutzung nachtraglich legali-
siert werden soll, um die wirtschaftliche Verwert-
barkeit des Grundstiicks zu ermdglichen. Hierbei

Eine bauliche Anlage unterliegt dem Bestands-
schutz nur so lange wie sie nach auf3en hin er-
kennbar genutzt wird. Dies bedeutet, dass die
endguiltige Aufgabe der Nutzung offensichtlich
ist, was nicht der Beurteilung des Eigentimers
obliegt. Folglich ist ein unter Bestandsschutz
stehendes Gebaude, welches jahrelang unbe-
nutzt ist, juristisch als ,endgultig aufgegeben® zu
bewerten. Dies ist allerdings nur dann der Fall,
wenn rein aullerlich dem Gebaude der Verfall
anzusehen ist, so dass eine neuerliche Nutzung
vom Eigentimer offensichtlich nicht mehr ge-
winscht ist [OVG  Nordrhein-Westfalen,
14.03.1997, 7 A 5179/95].

Eine kurzfristige Nicht-Nutzung, hier Silo, hinge-
gen hat keinerlei Einfluss auf das Bestehen des
Bestandsschutzes.
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wirde es sich namlich nicht um ein gerechtfer-
tigtes stadtebauliches Interesse handeln, um
das nochmals mit allem Nachdruck zu betonen.
Auch der Verweis darauf, hierdurch werde das
Stadtbild aufgewertet, rechtfertigt kein anderes
Ergebnis, wenn zugleich keine oder nur eine un-
zureichende Abwagung mit widerstreitenden,
aber gleichwohl schitzenswerten o6ffentlichen
und privaten Belangen erfolgt.

Zudem sollte diese Uberprifung auch im Inte-
resse des Vorhabentragers liegen. Sollte eine
spatere gerichtliche Uberpriifung namlich erge-
ben, dass eine unzuldssige Gefalligkeitsplanung
vorliegt, ware der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan unwirksam.

Sollte Vorstehendes nicht berlicksichtigt wer-
den, durfte nach wie vor ein eklatanter Verstol3
gegen § 1 Abs. 3 BauGB vorliegen, der eine Un-
wirksamkeit des Bebauungsplans zur Folge
hatte.

b) Fehlende und unzureichende Abwagung
abwagungsbeachtlicher Belange

Wie Dbereits in unserem Schreiben vom
21.10.2016 ausgefuhrt wurde, sind von der Ge-
meinde bei der Aufstellung von Bauleitplanen
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 und 2 BauGB insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die
Sicherheit der Wohn-und Arbeitsbevilkerung
sowie die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung zu
beriicksichtigen.

Die Abwagung in der Bauleitplanung erfolgt
nach den Vorgaben des Baugesetzbuches.

Es werden entsprechende Abwégungen zu dem
ersten Beteiligungsverfahren aus 2015 sowie
aus 2016 sowie aktuell vorliegend zur Be-
schlussfassung vorgelegt.

Zitat:
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Zudem hat die Gemeinde bei der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans gemaf § 1 Abs. 7 BauGB
,die Offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen*

Bis jetzt ist der Begriindung zu dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 177 jedoch
keine entsprechende Abwagung zu entnehmen.
Bemerkenswert ist insbesondere, dass auch un-
sere Bedenken und Ausfiihrungen aus dem vor-
genannten Schreiben unbericksichtigt blieben.

Zwar erfolgt eine Abwagung grundsatzlich nach
der erfolgten Offentlichkeitsbeteiligung. Da im
vorliegenden Verfahren aber bereits eine solche
erfolgte, hatte vorliegend bereits eine Auseinan-
dersetzung mit den berechtigten Beanstandun-
gen erfolgen kbnnen und miissen.

Dass dies dennoch nicht erfolgte, erhéht berech-
tigterweise die Bedenken, dass sich dies auch
zukiinftig nicht andern wird.

Auch an dieser Stelle appellieren wir deshalb
nochmals an die Verwaltung der Stadt Erftstadt,
diese Abwagung gesetzeskonform vorzuneh-
men. Auch den Rat der Stadt Erftstadt bitten wir,
im Rahmen der Beschlussfassung kritisch zu
prifen und zu hinterfragen, ob dies ausreichend
und Interessen gerecht erfolgte.

Jede Planung, die bestimmungsgemalf auf Ver-
anderung abzielt, und speziell die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes , der fiir einen bestimm-
ten Bereich umfassend die zuldssigen Boden-
nutzungen festlegt, ist demgegeniber dadurch
gekennzeichnet, dass sie nicht auf einen klaren
zweiseitigen Interessenkonflikt st63t, sondern
auf ein Interessengeflecht, in dem vielfaltige Be-
lange in jeweils unterschiedlicher Weise — je
nach der Individuellen Ausgangssituation der
Planung und ihrer konkreten Zielsetzung — posi-
tiv wie negativ betroffen sind.

In einem solchen vielschichtigen Interessenge-
flecht kann einem Belang nicht etwas zugespro-
chen werden, ohne zwangslaufig andere Be-
lange zu beeintrachtigen und damit bei der Ent-
scheidung fir den einen Belang zuriickzusetzen.
(Ulrich Kuschnerus, Der sachgerechte Bebau-
ungsplan).

Die politischen Vertreter sind verpflichtet sich an
die Vorgaben des Baugesetzbuches zu halten
und eine sachliche Entscheidung zu treffen.

Vorliegende Anregungen aus den jeweiligen
Verfahren fanden bereits Berlcksichtigung zu
den jeweiligen Verfahrensschritten.

Die abschlieRenden Beschliisse uber die einge-
gangen Stellungnahmen findet zum Satzungs-
beschluss statt.
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lll. Inhaltliche Mangel

Bekanntlich flhrten wir bereits in unserem
Schreiben vom 21.10.2016 aus, dass der Be-
bauungsplan und die dazugehdrige Begrindung
auch inhaltlich nicht Gberzeugen kénnen. Auch
diesbezlglich wird zur Vermeidung unnétiger
Wiederholung vollumfanglich auf die dortigen
Ausfiihrungen verwiesen, die auch zum Gegen-
stand dieses Schreibens gemacht werden.
Diese sind wie folgt zu ergénzen:

e Mald der baulichen Nutzung

Trotz unserer Beanstandungen in dem Schrei-
ben vom 21.10.2016 beinhalten der vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan sowie die dazuge-
hdrige Begriindung nach wie vor ein unzulassi-
ges MaR der baulichen Nutzung, die gegen § 17
Abs. 1 BauNVO verstoft und insoweit rechtswid-
rig ist.

Auch an dieser Stelle wird auf die ausfuhrlichen
Darstellungen zum vorgenannten Schreiben ver-
wiesen. Da diese aber offenkundig bis jetzt un-
bertcksichtigt blieben, werden sie nachfolgend
nochmals verdeutlicht:

Rechtsfehlerhaft ist, dass die Geschossflachen-
zahl (GFZ) mit 1,6 festgesetzt und hierdurch die
gesetzliche Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO flir Mischgebiete von 1,2 nicht nur mar-
ginal, sondern deutlich, namlich um 30% (!),
Uiberschritten wird. Trotzdem oder gerade des-
halb bleibt in der Begriindung unerwahnt, dass
die Obergrenze gemall § 17 Abs. 1 BauNVO

Wie nebenstehend dargestellt ist eine Uber-
schreitung der zulassigen Obergrenzen der Nut-
zungsmalle des § 17 Abs. 1 BauNVO ist nach §
17 Abs. 2 BauNVO zulassig, wenn besondere
stadtebauliche Griinde die Uberschreitung erfor-
dern, sie durch Umstande oder Maflinahmen
ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt wer-
den, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, und wenn sonstige Offentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Vorliegend ist das Gebiet bereits baulich genutzt
und weitgehend versiegelt. Es ist zwar geplant
einzelne Gebaude (Lager) zuriickzubauen, dem-
gegeniber soll der pragnante Gebaudebestand,
hier insbesondere das Silogebaude, baulich
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derart deutlich Uberschritten wird. Zudem fehlt
jede stadtebauliche Rechtfertigung, geschweige
denn Abwagung mit widerstreitenden Interes-
sen.

Wie bereits dargelegt wurde, handelt es sich bei
der Obergrenze gemalf § 17 Abs. 1 BauNVO um
eine grundsatzlich bindende Schranke des Pla-
nungsermessens bei der Regelung des zulassi-
gen NutzungsmalRes in der Bauleitplanung. Der
Entscheidungsspielraum der Gemeinde ist also
eingeschrankt. Wird die Obergrenze gleichwohl
Uberschritten, sind die Festsetzungen rechtswid-
rig und damit unwirksam (Konig/Roeser/Stock,
BauNVO, 3. Auflage 2014, § 17 Rn. 5).

Denn wenn die GFZ nachteilig verandert wird,
kénnen hierdurch der Charakter eines Bauge-
bietes infrage gestellt werden und nachbarliche
Belange verletzt werden (Boeddinghaus/Gri-
goleit, BauNVO, 6. Auflage 2014, § 17 Rn. 14,
m.w.N.).

Dass der Charakter des vorliegenden Bauge-
biets, bei dem es sich um einen unbeplanten In-
nenbereich gemaf 8§ 34 Abs. 1 BauGB handelt,
erheblich verandert wirde, dirfte unstreitig sein.
Andernfalls gabe es das vorliegende Verfahren
zum Erlass eines Bebauungsplanes nicht.

Bemerkenswert ist zudem, dass in der Uberar-
beiteten Begrindung zu dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zwar inzwischen behauptet

sinnvoll abgerundet und einer Folgenutzung zu-
gefuhrt werden. Das vorliegende stadtebauliche
Konzept, mit einer Offnung zum Schlosspark,
stellt fir den gewerblich vorgepragten Standort
eine qualifizierte planerische Lésung dar und be-
ricksichtigt die herausgehobene Situation.

Der Bebauungsplan verfolgt, die im Sinne des
Bodenschutzes und der Nutzung vorhandener
Infrastruktur liegende Zielvorstellung der Innen-
entwicklung, wobei im vorliegenden Fall, durch
den teilweisen Abriss, keine zusatzliche Verdich-
tung mit baulichen Anlagen oberhalb der Gelan-
deoberflache erfolgt.

Fur die Errichtung von Tiefgaragen wird eine
Uberschreitungsmdoglichkeit bis zu einer GRZ
von 1,0 zugelassen. Dies ermdglicht einen ho-
hen Anteil der notwendigen Stellplatze in der
Tiefgarage unterzubringen.

Die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen
der Nutzungsmaf3e nach § 17 Abs. 1 BauNVO
setzt voraus, dass die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht be-
eintrachtigt werden. Die Anforderungen, die
durch das Malf3 der Nutzung berthrt werden kon-
nen, beziehen sich dabei insbesondere auf die
Belichtung, Besonnung und Bellftung der
Wohn- und Arbeitsstatten. Aufgrund der gerin-
gen Uberschreitung der Nutzungsmafe und der
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wird, die Voraussetzungen des Ausnahmetatbe-
standes gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO seien er-
fllt. Demnach ist eine Uberschreitung der Ober-
grenze von 1,2 ausnahmsweise dann und nur
dann zulassig, wenn

1. stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen und

2. die Uberschreitung durch Umstande ausge-
glichen ist oder durch MalRnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beein-
trachtigt sind und

3. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Somit ist eine Uberschreitung ausschlieRlich un-
ter den vorgenannten drei Voraussetzungen
madglich.

Gleichwohl werden in der Uberarbeiteten Be-
grindung lediglich zwei Voraussetzungen bejaht

Die gesamte Begriindung lautet namlich:

.,Nach § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen im Bebau-
ungsplan die Obergrenzen fur das Mal3 der bau-
lichen Nutzung Uberschritten werden, wenn die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdaltnisse nicht beeintrachtigt und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden werden. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse kénnen gewahrleistet werden. (Her-
vorhebung durch Unterzeichner)*

angrenzenden Parkflache ist eine Beeintrachti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
auszuschlieRen.

Die Begruinung der Tiefgarage sowie die geplan-
ten Dachbegrinungen stellen eine Kompensa-
tion dar, die gleichzeitig auch die Freiflachennut-
zung im Gebiet selbst aufwertet.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
(GFZ) wird im Weitern verzichtet, da andere als
im VEP geplante Nutzungen und Dichten nicht
zulassig sind.

Die Begriindung wurde dahingehend erganzt.
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Was ist also mit den nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt? Gerade diese sind bei dem vor-
liegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aber zu erwarten, wie nachfolgend noch ausge-
fuhrt wird.

Zudem kann die zitierte Begriindung - sehr eu-
phemistisch - als lapidar bezeichnet werden: Le-
diglich den Gesetzes Wortlauten zu wiederholen
und zu behaupten, zwei von drei Voraussetzun-
gen seien erfullt, ist nicht ausreichend. Da es
sich um einen Ausnahmetatbestand von einer
Obergrenze handelt, die eine bindende
Schranke des Planungsermessens darstellt, wie
oben dargelegt wurde, schreibt die Rechtspre-
chung und Kommentarliteratur strikte Kriterien
fur die Begriindung vor, wie bereits in unserem
Schreiben vom 21.10.2016 ausgefuhrt wurde:
Demnach muss von der Gemeinde der Nach-
weis erbracht werden, dass die vorgenannten
Voraussetzungen gemal § 17 Abs. 2 BauNVO
erfillt sind, wenn Abweichungen von der Ober-
grenze des § 17 Abs. 2 BauNVO festgesetzt
werden. Dabei sind die gesamtstadtischen Zu-
sammenhange, insbesondere die Belange der
angrenzenden Grundstlickseigentimer sowie
ein vorhandener Flachennutzungsplan zu be-
ricksichtigen. Andernfalls sind die Festsetzun-
gen rechtswidrig und damit unwirksam (Boed-
dinghaus/Ghgoleit, a.a.0., 8 17 Rn. 14, m.w.N.;
Konig/Roeser/Stock, BauNVO, ebd.).

Die Begrinung der Tiefgarage sowie die geplan-
ten Dachbegrinungen stellen eine Kompensa-
tion dar, die gleichzeitig auch die Freiflachennut-
zung im Gebiet selbst aufwertet.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.
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In diesem Zusammenhang sei anzumerken,
dass die Stadt Erftstadt auch im vorliegenden
Verfahren nicht von ihrer Pflicht frei wird, die von
dem Vorhabentrager vorgelegten Planungen,
Begrindungen und Gutachten inhaltlich vollum-
fanglich in dem Umfang zu prifen, mit dem sie
gewahrleisten kann, dass sie ihrer eigenen
Nachweispflicht gerecht wird.

Im vorliegenden Fall sieht der aktuelle Flachen-
nutzungsplan jedoch eine Wohnnutzung fir das
beplante Gebiet vor. Hier ware - ebenso wie in
dem festgesetzten Mischgebiet - lediglich eine
GFZ von 1,2 maximal zulassig.

Hierdurch stellt sich also nicht nur die berech-
tigte Frage, warum die Verwaltung und der Rat
der Stadt Erftstadt auf Betreiben des Vorhaben-
tragers unter Missachtung des Flachennut-
zungsplans ein Mischgebiet festsetzen wollen.
Auch erhéhen sich die Anforderungen an die Be-
grindung zum Bebauungsplan, warum aus-
nahmsweise aus stadtebaulichen Grinden von
der Obergrenze von 1,2 in einem solch erhebli-
chen Mal3e von 30 % abgewichen werden soll.
Keine stadtebauliche Rechtfertigung flur eine
Uberschreitung der Obergrenze gemal § 17
Abs. 1 BauNVO ist jedenfalls die Verbesserung
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit von Grundsti-
cken (Boeddinghaus/Grigoleit, a.a.O., Rn. 24,
m.w.N.; Kdnig/Roeser/Stock, BauNVO, a.a.O.,
Rn. 24, jeweils m.w.N.).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die bestehende Bebauung und Nutzung ist bau-
ordnungsrechtlich genehmigt und unterliegt dem
Bestandsschutz.

Es ist kein Mischgebiet geplant. Alle im Gebiet
geplanten Nutzungen sind vertréaglich und konk-
ret festgesetzt.

Im Weiteren wird auf die vorstehenden Ausfih-
rungen hingewiesen.




38

Ldf.
Nr.

Absender

Datum
Posteingang

Kurzinhalt der Stellungnahme

Art und Umfang der Beriicksichtigung

Die lapidare Begriindung auf Seite 7 der Begriin-
dung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan:
s,Die geplante Dichte begriindet sich durch die
heute bereits vorhandene bauliche Nutzung und
Versiegelung. Das stadtebauliche Konzept, wel-
ches die vorhandene historische Bausubstanz
sichert und durch eine adéaquate Bebauung er-
ganzen soll, kdnnte ansonsten nicht umgesetzt
werden" genigt in keiner Weise den gesetzli-
chen Mindestanforderungen. Vielmehr ist sie ein
gewichtiges Indiz fir eine verbotene Gefallig-
keitsplanung.

Wie namlich schon dargelegt wurde, wider-
spricht auch der heutige Bestand mit hoher
Wabhrscheinlichkeit dem 6ffentlichen Baurecht.
Wabhrscheinlich besteht auch kein Bestands-
schutz, da die bisherige bauliche Nutzung zu kei-
nem Zeitpunkt mit dem o6ffentlichen Baurecht
Uibereingestimmt haben diirfte.

Gleichwohl aber die bisherige mutmallich
rechtswidrige bauliche Nutzung - ob dies so ist,
wird die Verwaltung der Stadt Erftstadt gegebe-
nenfalls unter Beteiligung der unteren Bauauf-
sichtsbehdrde zu klaren haben - als Rechtferti-
gung fur eine Perpetuierung dieses rechtswidri-
gen Zustandes anzufuihren, ist nicht nur unzulas-
sig, sondern schon sehr bemerkenswert.

Waére es tatsachlich eine Motivation, die histori-
sche Bausubstanz zu schiitzen, so musste sie
denkmalschutzrechtlich unter Schutz gestellt
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werden. Dann wéaren aber das Bauvorhaben,
insbesondere die baulichen Veranderungen, die
der Vorhabentrager beabsichtigt, nicht nur mate-
riell-baurechtlich, sondern auch denkmalschutz-
rechtlich illegal.

Mit anderen Worten heil3t das also: Nach der Lo-
gik der Vorhabentrager soll ein zukunftiger
rechtswidriger Zustand mit Hilfe der Stadt Erft-
stadt geschaffen werden, weil er dem bisherigen
rechtswidrigen Zustand entspricht. Das ist ab-
surd!

Auch im Ubrigen widerspricht das Bauvorhaben
gewichtigen stadtebaulichen Griinden im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB wie dem Umweltschutz
oder dem Schutz der Anwohner, wie bereits in
unserem Schreiben vom 21.10.2016 ausfihrlich
dargelegt wurde. Auf die dortigen Ausfihrungen
wird zur Vermeidung unndétiger Wiederholung
verwiesen. Sie werden ausdricklich zum Ge-
genstand dieses Stellungnahmeschreibens ge-
macht.

Dass die vorliegende Begriindung zum Bebau-
ungsplan also den Anforderungen des § 17 Abs.
2 BauNVO deshalb nicht mal im Ansatz genigt,
ist evident. Die Festsetzungen der GFZ sind also
nach wie vor rechtswidrig.

1. Verkehr
Ebenso wie das urspringliche Gutachten kann
auch das Uberarbeitete Verkehrsgutachten der

Die Umweltbelange wurden vollumféanglich in die
Abwagung eingestellt. Auf den Umweltbericht
und die vorliegenden Gutachten wird hingewie-
sen.

Das Verkehrsgutachten wurde gemal3 den Anre-
gungen von Stralen NRW Uberarbeitet und dem
Landesbetrieb vorgelegt.
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Ingenieurgruppe 1VV Aachen/Berlin, Abschluss-
bericht vom 14.12.2016, inhaltlich nicht tiberzeu-
gen.

Wie dem Schreiben des Landesbetriebs Stra-
Benbau 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 bestatigt. Das Gut-
achten kann nicht tiberzeugen. Da jedoch davon
auszugehen ist, dass einem Gutachter bekannt
sein ddrfte, wie ein Gutachten gestaltet sein
muss, spricht einiges daflr, dass es sich wohl
um ein Gefalligkeitsgutachten handelt.

Diese Vermutung besteht auch fiir das tberar-
beitete Gutachten vom 14.12.2016.

Zunachst wird auch an dieser Stelle auf unsere
Ausfihrungen im Schreiben vom 21.10.2016
verwiesen. Insbhesondere die dortigen Ausflh-
rungen dazu, dass es sehr fraglich ist, ob eine
solch kurze und unreprasentative Stichprobe fir
die Berechnungen und somit auch die Schluss-
folgerungen des Gutachtens herangezogen wer-
den darf, sind auch fur das neue Gutachten rele-
vant. Diesbeziiglich hat sich namlich nichts ge-
andert.

Auffallend ist zunéchst, dass die erhdhte Unfall-
zahl auf diesem Abschnitt der Frenzenstralie,
die bereits heute leider zu verzeichnen ist, keine
ausreichende Bericksichtigung findet. Dabei

Seitens StraRen NRW wurden im Rahmen der
offentlichen Auslegung hierzu keine Bedenken
eingebracht.

Kurzzeitzahlungen sind eine wesentliche Me-
thode zur Gewinnung von Verkehrsbelastungs-
daten an Stral3en. Insbesondere im Innerortsbe-
reich sind systematisch aufbereitete Dauerzah-
lungen aus Kostengriinden, aber auch aus Er-
fassungsgriinden immer noch eher die Aus-
nahme.

Die Bemessung fir die Notwendigkeit einer
Linksabbiegerspur erfolgt nach aktuellen Richtli-
nien und anerkannten Verfahren in Abhangigkeit
der zu erwartenden Verkehrsmengen mit dem
Vorhaben. Nach erneuter Prifung sind die Me-
thodik und das Ergebnis korrekt. Auch ist, wie im
Gutachten dargestellt, keine zusatzliche Que-
rungshilfe notwendig.
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wird sie in dem vorgenannten Schreiben des
Landesbetriebs  StraBenbau NRW  vom
20.10.2016 ausdrucklich genannt. Deshalb wird
dort auch gefordert, dass eine Linksabbiegespur
und eine Querungshilfe einzurichten ist, um Un-
falle 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 hatte. Angeblich sei kein Rickstau zu erwar-
ten, wenn sie fehlen wirde und Fahrzeuge ab-
biegen wirden.

Dass dies nicht der Realitat entspricht, ist jedem
Anwohner der FrenzenstralRe bekannt. In dem
Gutachten bleibt unbericksichtigt, dass regel-
mafRig am StralBenrand Fahrzeuge abgestellt
werden, insbesondere auch vor dem Haus Fren-
zenstrale 63, wie wir auch bereits in unserem
Schreiben vom 21.10.2016 ausfiihrten. Selbst

Im direkten Einzugsbereich des Vorhabens be-
finden sich auf H6he Richardstralle eine Que-
rungshilfe (Bedarfsampel) und eine gesicherte
Querungshilfe (Zebrastreifen, VZ 350) in HOohe
An der Schleifmihle/ westlicher Eingang zum
Schlosspark.

Beide Querungshilfen werden vor allem durch
Anwohner aus dem Wohngebiet im Nordwesten
von Erftstadt-Lechenich genutzt, mit dem Ziel
Kernbereich Erftstadt-Lechenich.

Zwischen den beiden Querungsmoglichkeiten
besteht auch zukinftig kein Querungsbedarf,
auf3er fur unmittelbare Anlieger der L 162 Fren-
zenstralie.

Die Hauptstrome im Ful3- und Radverkehr sind
aus dem Bereich Schlosspark und entlang der L
162 Frenzenstral3e aus Richtung Erftstadt-Le-
chenich zu erwarten.

Be- und Entladevorgange, sowie Parkvorgange
und Parksuchverkehr wurden durch die Kapazi-
tatseinstufung innerhalb des Verkehrsmodells
bertcksichtigt.

Widerrechtlich parkende Fahrzeuge kénnen hin-
gegen nicht berticksichtigt werden.

Hier ist ggf. eine ordnungsrechtliche Durchset-
zung der ausgewiesenen absoluten Halteverbo-
te im Bereich des Vorhabens erforderlich.
Grundsatzlich ist bei der vorhandenen Fahr-
bahnbreite auch mit einseitig parkenden Pkw ein
Begegnungsverkehr Pkw / Pkw mdglich.
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dann bildet sich schon ein Rickstau von mehre-
ren Fahrzeugen auf der behinderten Fahrspur,
wenn Gegenverkehr vorhanden ist. Deshalb ist
dort auch ein Unfallschwerpunkt. Durch den er-
hohten Abbiegeverkehr, der durch das Bauvor-
haben zu erwarten ist, dirfte sich diese Situation
erheblich verschlechtern.

Nicht nachvollziehbar ist es, das Risiko weiterer
Unfalle in Kauf zu nehmen, nur damit die bauli-
che Nutzung der verfahrensgegenstéandlichen
Grundstiicke weiter intensiviert werden kann.
Dies ist geradezu verantwortungslos.

Bemerkenswert ist weiterhin, dass in dem uber-
arbeiteten Gutachten vom 14.12.2016 die ur-
springlichen Zahlen ,geschént”, namlich redu-
ziert wurden. Insbesondere bei der Wohnnut-
zung und bei der Gastronomie wurden die prog-
nostizierten zukunftigen Kfz je Tag und Richtung
gegeniber dem urspringlichen Gutachten redu-
ziert. Insgesamt wird nicht mehr eine Mehrbelas-
tung in Hoéhe 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 Uberarbeiteten Gutachten nach
ersten Beanstandungen die Zahl der zu erwar-
tenden Mehrbelastung reduziert wird, ist nicht
nachvollziehbar. Es bleibt der Verdacht, dass

Die Frenzenstral3e weist im Bereich des Vorha-
bens, gem. den Aussagen der Kreispolizeibe-
horde, keine benannten Unfallhdufungspunkte
auf. Auch sonst sind keine kritischen Verkehrs-
situationen bekannt.

Bei der Verkehrserzeugung wurde ein Worst-
Case-Szenario angenommen, welches das ma-
ximal zu erwartende Verkehrsaufkommen durch
den Bestand und das Bauvorhaben beschreibt.
Die Differenz von lediglich 10 Pkw-Fahrten / Tag
ergibt sich aus zwischenzeitlich vorliegenden
und geringfiigig veradnderten Erzeugungsraten
fur das Verkehrsaufkommen im Einwohnerver-
kehr (Wohnnutzung). Das verkehrliche Fazit und
die Handlungsempfehlungen blieben auch bei
einer Mehrbelastung von 10 Pkw-Fahrten (ins-
gesamt also 220 Pkw / Tag) unveréandert beste-
hen.

Das Uuberarbeitete Verkehrsgutachten wurden
dem Landesbetrieb StraRen.NRW sowie der
Stadt Erftstadt vorgelegt und gepruft. Im Rah-
men der o6ffentlichen Auslegung wurden keine
methodischen Fehler erkannt oder inhaltliche
Bedenken eingebracht.

Das Schallgutachten geht von einer maximalen
Betriebszeit aus, die ggfs. bei besonderen An-
lassen punktuell ausgeschopft werden konnte.
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hier ein gewtinschtes Ergebnis erzielt werden
soll.

Des Weiteren ist in dem Verkehrsgutachten vom
14.12.2016 nicht plausibel, dass bei der Ermitt-
lung der zu erwartenden Mehrbelastung durch
PKW bei der Gastronomie lediglich von einer Be-
triebszeit von 10 Stunden ausgegangen wird.
Dem Larmgutachten der Ingenieurgesellschaft
Dr.-Ing. Fischbach mbH vom 28.06.2016 ist aber
zu entnehmen, dass ein Gaststattenbetrieb von
10:00 bis 22:00 Uhr vorgesehen ist. Hier sind
vermutlich die besonders verkehrsintensiven
Abendstunden unbericksichtigt 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 verfahrensgegenstandlichen Grund-
stlicke zu realisieren, nicht nachvollziehbar und
wohl auch rechtswidrig.

In diesem Zusammenhang sei allgemein ange-
merkt, dass es der zustandigen Behdrde obliegt,
die von dem Vorhabentrager vorgelegten Gut-
achten umfassend auf die Plausibilitat hin zu
Uberprifen. Erscheinen die Ausfiihrungen nicht

Daher wurde ein sehr konservativer Ansatz ge-
wahlt. Das Verkehrsgutachten geht in einer
Worst-Case-Betrachtung von einer typischen
Betriebs-/Offnungszeit und von einem hohen
Anteil an Besuchern aus, welche auch verstarkt
mit dem Pkw ankommen (MIV). Laut Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landesamts flr
Umweltschutz, Augsburg 2003, wird fir die gast-
ronomische Nutzung in der Abschatzung ein
Ziel- bzw. Quellverkehrsaufkommen von 0,70
Pkw je Sitzplatz und Tag fir realistisch gehalten.
Daraus ergaben sich fur das Bauvorhaben BP
177 ein tagliches Verkehrsaufkommen von nur
70 Kfz im Quell- und Zielverkehr.

Das Gutachten geht von 0,35 Pkw je Sitzplatz
und damit von einer wesentlich hoheren Bele-
gung und max. 140 tagliche Kfz-Fahrten im
Quell und Zielverkehr aus.

Die Gutachten wurden nach den geltenden
Richtlinien erstellt und durch die zustandigen
Behdrden geprift.
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nachvollziehbar oder erweckt das Gutachten
den Eindruck der Unvollstandigkeit oder eines
Gefalligkeitsgutachtens, sind weitere Gutachten,
idealerweise von einem anderen unabhangigen
und von der Verwaltung ausgewahlten Gutach-
ter, in Auftrag zu geben bzw. von dem Vorhaben-
trager zu verlangen. Keinesfalls darf sich die zu-
standige Behdrde damit zufrieden geben, die
Schlussfolgerung der Gutachten unkritisch zu
tbernehmen.

Angesichts der Ungereimtheiten in dem vorge-
nannten Gutachten sollte die Verwaltung der
Stadt Erftstadt auf Kosten der Vorhabentrager
ein eigenes und unabhangiges Gutachten in
Auftrag geben.

2. Lichtimmissionen

Wie Dbereits in unserem Schreiben vom
21.10.2016 dargelegt wurde, kann das Gutach-
ten der Ingenieurgruppe 1IVV Aachen/Berlin, Ab-
schlussbericht vom 25.07.2016, auch im Hin-
blick auf die Ausfilhrungen zu Lichtemissionen
durch Blendwirkungen von aus der Tiefgarage
ausfahrenden Fahrzeugen nicht Uberzeugen.
Dass insbesondere die dort zitierte Rechtspre-
chung des VG Kaln nicht verallgemeinerbar ist,
da es sich um eine Einzelfallrechtsprechung
handelt, und schon gar nicht auf den vorliegen-
den Einzelfall Gbertragen werden kann, wurde
argumentativ dargelegt. Gleichwohl wird auch in
der Uberarbeiteten Begriindung zum vorhaben-

Die Auswirkungen wurden inzwischen gut-
achterlich untersucht.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die
der Frenzenstrale zugewandten Fenster des
Hauses 63 fiir 3 bis 5 Sekunden mit Lichtimmis-
sionen beleuchtet werden, die in inrer Hohe die
zulassigen Werte des zurzeit giltigen Erlasses
,Lichtimmissionen, Messung und Verminde-
rung“ gem. RdErl. des Ministeriums fur Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz - V-58800.4.11 - und des Minis-
teriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr - VI.1 -850 -v. 11.12.2014 6-22 Uhr
und 22-6 Uhr lberschreiten.
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bezogenen Bebauungsplan weiterhin ohne Stel-
lungnahme oder Konkretisieren der Begriindung
auf diese Entscheidung verwiesen. Die Begrin-
dung ist und bleibt somit mangelhaft und rechts-
widrig.

Wie eingangs ausgefuhrt, wird in der Begrin-
dung Teil B (Umweltbericht] auf Seite 11 auf die
Ergebnisse eines "Immissionsprognosegutach-
tens (Lichtdesign GmbH, Kdln - Prof. Dr. Kra-
mer]" verwiesen und dessen Aussagen zum In-
halt 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 FrenzenstraBe ausgerichteten
Fenstern des Hauses 63 - bei der Ausfahrt eines
PKWs mit Abblendlicht - die zulassigen Immissi-
onswerte sowohl am Tage wie in der Nacht kurz-
zeitig fur 3 bis 4 Sekunden Uberschritten [wer-
den].

Mehr gibt es dazu nicht zu sagen. Die Grenz-
werte werden nach Aussage des Gutachters so-
wohl am Tag als auch in der Nacht regelmafiig
Uiberschritten. Dies ist ganz klar unzulassig und
damit rechtswidrig.

Dieses Ergebnis wird sodann relativiert:

LFlr kurzzeitige und aperiodische Immissionen
gibt es aber zurzeit noch kein Bewertungsver-
fahren, zumal die Immissionen in der Nachtzeit

Fur kurzzeitige und aperiodische Immissionen
gibt es zurzeit noch kein Bewertungsverfahren.
Eine Beeintrachtigung ist objektiv nicht feststell-
bar.

In der genannten Prognose werden MalRhahmen
aufgezeigt, die diese kurzen Lichtimpulse am
Gebéaude FrenzenstralRe 63, die individuell als
storend empfunden werden koénnten, verhin-
dern.

Die Ergebnisse der Immissionsprognose sind in
die Verfahrensunterlagen aufgenommen wor-
den. Die Prognose wird Gegenstand der erneu-
ten offentlichen Auslegung.
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aulerst selten auftreten, weil die Bewohner von
eventuell besuchten Abendveranstaltungen
dann zurickkehren und die Einfahrt in die Tief-
garage benutzen, die vernachlassigbare
Lichtimmissionen verursacht"

Auf Seite 13 der Begrindung Teil A heil3t es
dann sogar nur noch:

,Eine fiir Anlagenbetreiber und Uberwachungs-
behdrden gleichermal3en bundesweit rechtsver-
bindliche Klarung der Frage, wann Lichtimmissi-
onen als schadliche Umwelteinwirkungen anzu-
sehen sind, existiert nicht"

Wie der Vorhabentrager hieraus schlussfolgern
kann, Lichtemissionen seien unproblematisch,
ist schleierhaft. Wenn namlich eine rechtsver-
bindliche einheitliche Klarung der Frage, wann
Lichtimmissionen als schadliche Umwelteinwir-
kungen anzusehen sind, tatsachlich fehlen soll-
te, dann ist die Frage halt durch entsprechende
Gutachten im Einzelfall zu beantworten.

Das letztgenannte Zitat hat der Vorhabentrager
scheinbar aus dem gemeinsamen Runderlass
,Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und
Verminderung” des Ministeriums fiur Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz -V-5 8800.4.11 - und des Minis-
teriums fur Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
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und Verkehr - VI. 1 - 850 vom 11.12.2014 ent-
nommen. Daran schlief3t sich jedoch unmittelbar
der Satz an:

,Die Bewertung der Erheblichkeit von Belasti-
gungen durch Lichteinwirkungen im Sinne des
BImSchG ist daher anhand von Regelwerken
sachverstandiger Organisationen oder von ein-
zelfallbezogenen Gutachten vorzunehmen.*

Es erstaunt, dass der Vorhabentrager dies Uber-
lesen hat.

Das VG Dusseldorf 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 Disseldorf
deutlich, dass die Gemeinde dafur Sorge zu tra-
gen hat, dass stérende und beeintrachtigende
Lichtimmissionen vermieden werden.

Ganz sicher ist es keine Losung, wie vom Vor-
habentrager angedacht, auch tagsuber die be-
troffenen Fenster mit Fensterladen zu verschlie-
Ben.

Im Ubrigen verweisen wir auf unsere Ausfiihrun-
gen in dem Schreiben vom 21.10.2016 zu dieser
Problematik, die ausdrtcklich auch zum Gegen-
stand dieses Schreibens gemacht werden.

3. Larmschutz

Entgegen der Auffassung des Vorhabentragers
lasst das Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Dr.-Ing Fischbach mbH nicht den Schluss zu, es

Eine Auslastung von 100 % ware zwar fur jeden
Gastronom wiinschenswert, ist aber nicht realis-
tisch.
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seien keine negativen Larmemissionen fir die
benachbarten Grundsticke zu erwarten. Dass
vielmehr das Gegenteil der Fall ist, fuhrten wir
bereits in unserem Schreiben vom 21.10.2016
aus.

Das Gutachten ist aber auch aus den nachfol-
genden Grinden nicht geeignet, diesen Ruck-
schluss zuzulassen.

Zunachst ist es realitatsfern, dass das Gutach-
ten von einer maximalen Besetzung der Sitz-
platze von 80 % der Innengastronomie ausgeht.
Jeder Gastronom wird alles daran setzen, eine
vollstdndige Auslastung zu erreichen. Dieses ist
aber auch zu Grunde zu legen. Bei einer Auslas-
tung von 100 % wird der Grenzwert jedoch be-
reits um 0,4 dB(A) Uberschritten.

Des Weiteren ist es realitatsfern davon auszuge-
hen, dass die Fenster geschlossen bleiben wer-
den. Hiervon geht das Gutachten jedoch aus. Es
liegt also bereits dann eine Grenzwertiiber-
schreitung in Hohe von 0,4 dB(A) bei einer ma-
ximalen Besetzung vor, wenn die Fenster ganz-
jahrig geschlossen bleiben. Von einer noch ho-
heren Grenzwertliberschreitung ist dann auszu-
gehen, wenn die Fenster geotffnet sind. Dies wird
aber vor allem in den Sommermonaten nicht zu
verhindern sein.

Dartiber hinaus beriicksichtigt das Gutachten
nicht, dass nicht eine (")ffnungszeit von 10:00 bis
22:00 Uhr, sondern von 06:00 bis 24:00 Uhr an-

Im Zuge einer Parameterstudie durch den
Schallgutachter wurde jedoch festgestellt, dass
sich bei einem Ansatz von 100 belegten Platzen
innen und 40 belegten Platzen auf3en an den
Immissionspunkten nur geringfiigige Abwei-
chungen von 0 bis 0,4 dB im Vergleich zur hier
dokumentierten Berechnung ergeben.

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose
wurde im Nachtzeitraum der hdchsten Beurtei-
lungspegel mit 39,7 dB(A) fur den Immissions-
punkt IP4, Frenzenstral3e 63 ermittelt, wobei die
Schallimmissionen maRgeblich durch den anla-
genbezogenen Verkehr (Stellplatze vor der
Westfassade der geplanten Gastronomie und
Tiefgaragenzufahrt) bestimmt werden. Die auf
die Innengastronomie  zurtickzufilhrenden
Schallimmissionsanteile sind dagegen vernach-
lassigbar, so dass sich auch bei Berilicksichti-
gung einer Platzbelegung von 100 anstelle von
80 Platzen im Bereich der Innengastronomie
keine anderen Beurteilungspegel ergeben. Glei-
ches gilt auch fir den zusatzlich betrachteten
Immissionspunkt IP4a, Frenzenstral3e 61, flr
den sich ein Beurteilungspegel (Nacht) in Hohe
von 37,0 dB(A) ergibt. Eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohnge-
biete liegt somit nicht vor.

Das Landesimmissionsschutzgesetz NRW ge-
stattet in 8 9 Abs. 2 als Ausnahme vom allgemei-
nen Schutz der Nachtruhe unter anderem den




49

Ldf.
Nr.

Absender

Datum
Posteingang

Kurzinhalt der Stellungnahme

Art und Umfang der Beriicksichtigung

zusetzen ist. Es gilt demnach zwingend ein Be-
urteilungszeitraum von 18 Stunden. Denn dies
ist die zulassige Offnungszeit fiir die Betriebe der
AuBengastronomie gemall § 9 Abs. 2 Nr. 2
LImschG. Das folgt aus Ziffer 4 des Runderlas-
ses ,Messung, Beurteilung und Verminderung
von Gerauschimmissionen bei Freizeitanlagen”
des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-S -
8827.5 - (V Nr.) vom 23.10.2006 in der Fassung
vom 04.05.2017. Ein Ermessen, einen anderen
Zeitraum fUr das Gutachten heranzuziehen, gibt
es somit nicht.

Etwas anderes folgt auch nicht daraus, dass der
Vorhabentrager vorgibt, die Gastronomie nur
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 Uberpriufung stand-
halt, durfte in der Realitat &uRerst schwierig sein.
Deshalb ist auch hier von einem Worst-Case-
Szenario auszugehen.

Schliefilich ist nach diesem Runderlass zu be-
rticksichtigen, dass wegen der erhéhten Storwir-
kung von Gerauschen zu Tageszeiten mit erhéh-
ter Empfindlichkeit ein Zuschlag von 6 dB(A) zu
beriicksichtigen ist. Dabei handelt es sich um fol-
gende Zeitraume:

¢ an Werktagen von 06:00 bis 07:00 Uhr,

20:00 bis 24:00 Uhr,

Betrieb von AuRRengastronomiebetrieben zwi-
schen 22 und 24 Uhr, wobei weiter ausgefihrt
wird: ,Die Gemeinde soll den Beginn der Nacht-
ruhe aufRerhalb von Kerngebieten, Gewerbege-
bieten, Sondergebieten fur Freizeitparks, des
AuRRenbereichs sowie von Gebieten nach § 34
Abs. 2 Baugesetzbuch mit entsprechender Ei-
genart der ndheren Umgebung bis auf 22 Uhr
vorverlegen, wenn dies zum Schutz der Nach-
barschaft geboten ist. Dies kann auch im Wege
der ordnungsbehordlichen Verordnung erfol-
gen.”

Auf die Inanspruchnahme dieses Ausnahmetat-
bestands wurde im vorliegenden Fall aus Grin-
den der Ricksichtnahme auf die angrenzende
Wohnbebauung und des Burgparks ausdrick-
lich verzichtet.

Der Zuschlag fur Tageszeiten mit erhéhter Emp-
findlichkeit (Ruhezeitenzuschlag) wurde bei den
Schallausbreitungsberechnungen beriicksichtigt
(siehe Kapitel 8.1.3 der Schallimmissionsprog-
nose).
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e an Sonn- und Feiertagen von 06:00 bis
07:00 Uhr, 13:00 bis 15:00 Uhr, 20:00 bis
24:00 Uhr

Das Gutachten berucksichtigt weiterhin nicht,
dass der Messpunkt an dem Haus Frenzen-
straRe 63, an dem der Grenzwert von 40 dB(A)
um 0,4 Uberschritten wird und bei realitatsnahen
Bedingungen auch weit deutlicher Uberschritten
sein durfte, von dem Gebauderiegel abge-
schirmt wird, in dem sich heute das Geschaft be-
findet Dieser Gebaudekomplex liegt also zwi-
schen der Larmquelle und dem Messpunkt. Es
spricht also vieles dafir, dass der Grenzwert an
dem Nachbarhaus FrenzenstralRe 61, dieser
Wert von 40 dB(A) allein schon deshalb tber-
schritten wird, weil hier keine Abschirmung in
Form eines Gebaudes zwischen der (Aul3en-)
Gastronomie und diesem Haus vorliegt.
Generell erscheint es als auRRerst unglicklich,
dass die Grenzwerte fiir das Haus Frenzen-
stral3e 61 nicht Uberprift und angegeben wer-
den,
Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen,
dass der Grenzwert von 40 dB(A] entweder an
dem Haus Frenzenstrafl3e 61 oder 63, vielleicht
sogar bei beiden, Uberschritten sein durfte.
Fur den Fall, dass das Bauvorhaben realisiert
werden sollte, behalten wir uns schon jetzt vor,
dies Uberprifen zu lassen und entsprechende
rechtliche und gegebenenfalls gerichtliche
Schritte einzuleiten, falls der Grenzwert tatséach-
lich Gberschritten sein sollte.

Die Abschirmung und Reflektionen durch die
vorhandene bzw. zukiinftige Bebauung wurden
bei den Schallausbreitungsberechnungen be-
ricksichtigt. Die Gerausche der Auf3engastrono-
mie werden durch das erweiterte Gebaude der
Innengastronomie und das neue, dreigeschos-
sige Wohngebéude FrenzenstralRe 24 auch in
Richtung des Wohnhauses Frenzenstrale 61
abgeschirmt.

Die Beurteilungspegel fir das Wohngebaude
FrenzenstraRe 61 wurden in der Uberarbeiteten
Fassung der Schallimmissionsprognose erganzt
(IP4a), sie liegen erwartungsgemal alle tiefer
als beim von vorneherein betrachteten Immissi-
onspunkt Frenzenstrale 63 (IP4).

Die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohn-
gebiete werden eingehalten.
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4. Artenschutz

Im Hinblick auf den Artenschutz verweisen wir
auf unsere Ausfilhrungen in unserem Schreiben
vom 21.10.2016. Dort wiesen wir darauf hin,
dass die vorgesehenen Ausgleichsmalinahmen
unzureichend und damit rechtswidrig sein durf-
ten.

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 Ausgleichs-
maflinahmen die Beeintrachtigung der geschitz-
ten Arten ausreichend kompensiert, dirfte vor-
liegend nicht gelingen. Dies ware jedenfalls von
dem Vorhabentrager gegenuber der Verwaltung
der Stadt Erftstadt nachzuweisen.

Auf die diesbezlglichen gesetzlichen Vorgaben,
die einzuhalten sind, haben wir in unserem
Schreiben vom 21.20.2016 verweisen.

Die artenschutzrechtlichen Malsnahmen wurden
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde durchgefihrt.

Fir den Verlust von Nist- und Ruhestétten be-
sonders und streng geschiitzter Arten wurden
als vorgezogene artenschutzrechtliche Kompen-
sationsmaflnahme nach 8§ 44 BNatSchG im Be-
reich der Landesburg Lechenich kunstliche Nist-
hilfen unter Einhaltung denkmalschutzrechtli-
cher Vorgaben zu installiert.

Des Weiteren sind im angrenzenden Schloss-
park (Flurstiick 2848, Flur 50, Gem. Lechenich)
Fledermauskasten zu installieren bzw. bereits
installiert worden.

Um den mittel- und langfristigen Erfolg der vor-
gezogenen AusgleichsmalRnahmen sicher zu
stellen, ist eine fachkundige Betreuung Uber ei-
nen Zeitraum von mindestens acht Jahren si-
cherzustellen. Hier ist eine Uberprifung der ein-
zelnen Malinahmen durchzufiihren, der Erfolg
der MaRnahmen zu prifen sowie die Instandhal-
tung und die fachkundige Reinigung der Kasten
zu leisten. Sollte die Funktionsfahigkeit einzelner
MalRnahmen unzureichend sein, sind geeignete
MalRnahmen zur Nachjustierung durchzuftihren.
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5. Hochwasserschutz

SchlieBlich durfte es unmdglich sein, die erfor-
derliche Ausgleichsflache von ca. 46 m3 nachzu-
weisen, die aus wasserwirtschaftlichen Grinden
erforderlich ist. Wir verweisen diesbeziglich auf
das vorgenannte Schreiben des Rhein-Erft-Krei-
ses vom 20.10.2016.

Spéatestens im Baugenehmigungsverfahren lage
dann ein erheblicher Versto3 gegen 6ffentliches
Recht vor, so dass eine Baugenehmigung zu
versagen ware.

IV. Fazit

Auch die Uberarbeitete Begriindung zu dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan kann auf-
grund der vorliegend dargelegten Mangel nicht
Uberzeugen.

Weiterhin sind wir besonders betroffen dartber,
dass unsere schitzenswerten Belange nicht be-
ricksichtigt wurden und werden.

Dass dies unter juristischen Gesichtspunkten
rechtswidrig ist, ist die eine Sache. Viel schwerer

Die Einfluglocher der vorhandenen Nist- und Ru-
hestétten im Eingriffsbereich des Bebauungspla-
nes sind vor Beginn der Abriss- und Umbauar-
beiten tierschutzgerecht zu verschliel3en, um
eine Wiederansiedlung der Tiere zu vermeiden.
Entsprechende vertragliche Regelungen liegen
vor.

Der Sachverhalt wurde mit dem Erftverband er-
ortert.

Nach eingehender Diskussion wurde festge-
stellt, dass das geplante Wohnhaus als Innen-
verdichtung zulassig ist, weshalb eine Genehmi-
gung nach § 78 Absatz 3 WHG ausreichend ist.
Die Tiefgarage liegt zwar nicht vollstandig im In-
nenbereich, beeintrachtigt aber — abgesehen
von der Bauzeit — nicht das USG. Daher ist auch
in diesem Fall eine Genehmigung nach §78 Ab-
satz 3 WHG ausreichend.

Kenntnisnahme.

Auf die vorstehenden Ausfiihrungen wird hinge-
wiesen.
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trifft es uns jedoch, dass die zustandige Behorde
und der Rat der Stadt Erftstadt scheinbar nur die
Interessen derjenigen Burger berlcksichtigt, die
von der Aufstellung des Bebauungsplans wirt-
schaftlich profitieren wirden.

Wie wir bereits ausfiihrten, hat es einen faden
Beigeschmack, dass einzelne Ratsmitglieder
befangen sind, weil sie ein unmittelbares wirt-
schaftliches Interesse an der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes und der Realisierung der ge-
planten Baunutzung haben. Dass sie bei Be-
schlussfassungen den Kreis den Ratsmitglieder
verlassen, andert hieran nichts. Es ist namlich
nicht lebensfremd, dass sie zumindest in frakti-
onsinternen Gesprachen anwesend sind und
sich zu Wort melden.

Auch heute noch wird von den Vorhabentragern
gegenliber besorgten Anwohnern behauptet, es
gebe ansonsten keine anderen Anwohner, die
Bedenken hatten. Dies ist schlichtweg falsch. In-
zwischen ist uns bekannt, dass auch andere An-
wohner Bedenken gegeniiber den Formtragern
und gegeniber der Stadt Erftstadt gedulRRert ha-
ben.

Nicht nur wegen den Tatsachen, dass die Rats-
fraktionen der CDU und der FDP die Aufstellung
des Bebauungsplanes am liebsten ohne Birger-
beteiligung umgesetzt hatten und von dem Vor-
habentrager die nachweislich falsche Behaup-
tung verbreitet wurde, sémtliche Nachbarn seien
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einverstanden, sondern auch aufgrund der vor-
genannten Mangel des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der dazugehdérigen Begrin-
dung drangt sich der Verdacht auf, dass hier zu-
gunsten der Vorhabentrager um jeden Preis eine
wirtschaftliche Verwertbarkeit der Grundstiicke
herbeigefiihrt werden soll, koste es, was es
wolle. Die Interessen der tbrigen Anwohner blei-
ben ganzlich unberiicksichtigt.

Wir bitten deshalb nochmals darum, losgel6st
von individuellen Interessen nach den Mal3sta-
ben des o6ffentlichen Baurechts zu entscheiden.
Sollten unsere Stellungnahmen aber auch wei-
terhin unbericksichtigt bleiben und der Rat der
Stadt Erftstadt gar einen rechtswidrigen Bebau-
ungsplan beschlie3en, behalten wir uns vor, ge-
richtliche Hilfe in Anspruch zu nehmen.




Beteiligungsverfahren gem. 84 Abs. 2 (nach Umstellung des Verfahrens auf ,,Vollverfahren“, 18.04.2017 bis 17.05.2017))
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177, Erftstadt-Lechenich, Frenzenstralie

Datum
I;\ﬂf' Absender Posteingang Kurzinhalt der Stellungnahme Art und Umfang der Beriicksichtigung
T1 NETCOLOGNE 10.04.2017 Keine Bedenken. Kenntnisnahme.
Gesellschatft fur Tele- Aktuelle Planungen bezlglich eines Netzaus-
kommunikation mbH baus in diesem Bereich bestehen nicht.
Am Coloneum 9
50829 Koln Aussagen Uber bestehende oder geplante Anla-
gen der NetCologne GmbH unter der URL
https://Dianauskunft.netcologne.de/.
T2 LVR-Amt fur Boden- 12.04.2017 Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verflig- | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen

denkmalpflege im
Rheinland

Endenicher StralRe 133
53115 Bonn

baren Unterlagen sind keine Konflikte zwischen
der Planung und den 6ffentlichen Interessen des
Bodendenkmalschutzes zu erkennen. Zu beach-
ten ist dabei jedoch, dass Untersuchungen zum
Ist-Bestand an Bodendenkmaélern in dieser Fla-
che nicht durchgefuhrt wurden. Von daher ist
diesbezliglich nur eine Prognose maglich.

Auf die Bestimmungen der 88 15, 16 DSchG
NRW (Meldepflicht- und Veré&nderungsverbot
bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) und
wird hingewiesen.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologi-
sche Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle

und der Anregung gefolgt.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.
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Nideggen, Zehnthof StralRe 45, 52385 Nideg-
gen, Tel.: 02425/9039- 0, Fax: 02425/9039-199,
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhal-
ten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Boden-
denkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

T3

Industrie- und Handels-
kammer Aachen (IHK)

21.04.2017

Von Seiten der Industrie- und Handelskammer
zu Koln bestehen hinsichtlich der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 177, Erftstadt-Leche-
nich, Frenzenstral3e keine Anregungen oder Be-
denken.

Kenntnisnahme.

T4

Landesbetrieb Stral3en-
bau NRW

StralBen NRW
Regionalniederlassung
Ville-Eifel

25.04.2017

Keine grundsatzlichen Bedenken.

Sollten ErtichtigungsmalRnahmen (Ful3génger-
guerungen, Radfahrerquerung oder Mal3nah-
men fur andere Verkehrsteilnehmer) erforderlich
werden, gehen samtliche Kosten zu Lasten der
Stadt Erftstadt.

Aus dem Bebauungsplan heraus bestehen ge-
genuber der StralRenbauverwaltung keine recht-
lichen Anspriche auf aktive und/oder passive
SchutzmalBnahmen durch den Verkehr der L
162, auch kiinftig nicht. Dabei weise ich auch da-
raufhin, dass bei Hochbauten mit Larmreflexio-
nen zu rechnen ist. Eventuell notwendige Malf3-
nahmen gehen zu Lasten der Stadt Erftstadt.

Im Bebauungsplan ist zeichnerisch und/oder
textlich auf die Verkehrsemissionen (Staub,

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Entsprechende Hinweise sind in den Bebau-
ungsplan bereits aufgenommen worden.
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Larm, Abgase, Sprihfahnen und Spritzwasser
bei Nasse) der angrenzenden oder in der Nahe
liegenden StralRen hinzuweisen (8 9 Abs. 1 Ziffer
24 BauGB). Notwendige Schutzmafihahmen ge-
hen allein zu Lasten der Kommunen / der Vorha-
bentrager und nicht zu Lasten der Stral3enbau-
verwaltung.

T5

Erftverband
50103 Bergheim

04.05.2017

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen seitens
der Erftverbandes gegen die Inhalte des Bebau-
ungsplanes Nr. 177 keine weiteren Bedenken.

Kenntnisnahme.

T6

Gasversorgungsgesell-
schaft mbH Rhein-Erft
50329 Hurth

09.05.2017

Die GVG Rhein-Erft hat ihre Erdgasnetze an die
Rheinische NETZGesellschaft mbH (RNG) mit-
telbach verpachtet, die somit die Belange der
GVG in raumplanerischen Abstimmungsverfah-
ren (Bebauungsplane, Flachennutzungsplane
etc.) als Trager offentlicher Belange wahrnimmt.
Wir haben den Vorgang bearbeitet und die Er-
gebnisse an die RNG weitergeleitet, von der die
inhaltliche Antwort erfolgt.

Kenntnisnahme

T7

Rhein-Erft-Kreis
Amt fir Umweltschutz
und Kreisplanung

50124 Bergheim

17.05.2017

Naturschutz und Landschaftspflege

Der ostliche Bereich des Bebauungsplangebie-
tes liegt gemaR den Festsetzungen des Land-
schaftsplan 5 innerhalb des Geschitzten Land-
schaftsbestandteils 2.4-28 ,Burgpark Lechenich
und nérdlich angrenzende neuangelegte Parker-
weiterung". Der Bebauungsplanentwurf setzt fur
die Uberschneidenden Flachen Uberwiegend

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die Festsetzung erfolgt jedoch als private Grin-
flache, da auf diesen Streifen Abstandsflachen
entfallen.
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Kurzinhalt der Stellungnahme

Art und Umfang der Berucksichtigung

Flachen fest, auf denen Nebenanlagen bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 1,0 zul&ssig sind. Im
Nordosten des B- Plan-Entwurfs wird auf der den
Geschitzten  Landschaftsbestandteil — Uber-
schneidenden Flache ,Allgemeines Wohnge-
biet" dargestellt.

Beides ist mit der Unterschutzstellung der Fla-
chen als Teil des Geschutzten Landschaftsbe-
standteils 2.4-28 nicht vereinbar.

Mit der Ricknahme des Geschiitzten Land-
schaftsbestandteils flr die geplante Tiefgarage
und mit dem naturschutzrechtlichen Befreiungs-
verfahren fir die Umgestaltung der angrenzen-
den Schlossparkflachen wurde der Planungsab-
sicht des Bauleitplanverfahrens naturschutz-
rechtlich Rechnung getragen.

Eine mit der Unterschutzstellung zu vereinba-
rende Festsetzung der weiterhin im Schutzge-
biet liegenden Flachen innerhalb des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans wird die Planungs-
absicht des VBP und des VEP nicht beeintrach-
tigen.

Ich rege daher an, fur die im Geschitzten Land-
schaftsbestandteil liegenden Flachen des VBP
,Offentliche Griinflache" im Sinne des § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festzusetzen.
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Wasserwirtschaft

Gegen das geplante Bauvorhaben bestehen aus

Sicht der Unteren Wasserbehdrde folgende Hin-

weise:

1. Das Bauvorhaben liegt in der geplanten
Wasserschutzzone Il B der Wasserge-
winnungsanlage Dirmerzheim.

2. Teilbereiche des Plangebietes liegen in
dem am 25.07.2013 festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet (HQ100) des Le-
chenicher Mihlengrabens / der Erpa /
des Rotbaches. Den vorliegenden Unter-
lagen ist zu entnehmen, dass durch die
BaumaRRhahme ein auszugleichendes
Uberschwemmungsgebietsvolumen von
ca. 46 m3 ermittelt worden ist. Den Unter-
lagen ist aber nicht zu enthehmen, wie
der verlorengehende Retentionsraum
ausgeglichen werden soll.

Daher ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens ein entsprechender
Nachweis zu erbringen. Die Untere Was-
serbehorde des Rhein-Erft-Kreises ist an
dem Verfahren zu beteiligen und muss
geman § 78 WHG in Verbindung mit § 84
LWG eine Einvernehmenserklarung ab-
geben.

Gemal § 78 WHG kann der Rhein-Erft-
Kreis fur das geplante Vorhaben aber nur
dann das Einvernehmen erklaren, wenn
die Hochwasserriickhaltung nicht oder

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Auf die geplante Wasserschutzzone wird in den
Verfahrensunterlagen hingewiesen.

Das Uberschwemmungsgebiet wird teilweise
durch ein Wohnhaus sowie die geplante Tiefga-
rage in Anspruch genommen.

Das geplante Wohnhaus ist nach bestehendem
Baurecht als Innenverdichtung zu betrachten, so
dass eine Genehmigung nach § 78 Absatz 3
ausreichend ist.

Die Tiefgarage liegt zwar nicht mehr vollstandig
im Innenbereich. Diese soll aber nicht Gber das
urspriingliche Gelandeniveau herausragen. D.h.
dass das Uberschwemmungsgebiet — abgese-
hen von der Bauzeit - nicht beeintrachtigt wird.

Auch hier wird eine Genehmigung nach 878 Ab-
satz 3 WHG erforderlich.
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nur unwesentlich beeintrachtigt und der
Verlust von verloren gehendem Ruckhal-
teraum zeitgleich ausgeglichen wird.

Bodenschutz
Meine Auflagen vom 25.08.2015 wurden im Um-
weltbericht als MalZnahmen festgelegt.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen bei
Bericksichtigung  meiner  Auflagen  vom
25.08.2015 keine Bedenken gegen den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan Nr. 177.

Ansonsten werden seitens des Rhein-Erft-Kreis
es keine Anregungen oder Bedenken vorge-
bracht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.






