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Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung und der Beteiligung der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 177 ,Frenzenstrale® bericksichtigt wurden und
aus welchen Grinden der Plan in vorliegender Form unter Abwagung anderer Planungsal-
ternativen gewahlt wurde.
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1. Stadtebauliche Ausgangslage und Anlass der Planaufstellung

Das Plangebiet mit einer Flachengrélie von ca. 0,52 ha befindet sich im ndrdlichen Bereich
von Erftstadt-Lechenich. Das Gebiet wird im Westen durch die Frenzenstrale und im Osten
durch den Schlosspark sowie im Stiden und Norden durch Bebauung begrenzt.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Grundsticke Frenzenstral’e 24, 30 und 32 (Gemar-
kung Lechenich, Flur 50, Nr. 1466/194, 2238/194, 2229/194) sowie einen Teilbereich des
Flurstiicks 3071 (Burgpark)

Auf dem Grundstick der Frenzenstrale 30 befindet sich aktuell noch der ,Landhandel
Daniel Putz“, die Flurstiicke Frenzenstrale 24 und 32 sind mit Wohnh&usern bebaut. Der
Betriebsinhaber des Landhandels beabsichtigt, die derzeitige Einzelhandelsnutzung an
diesem Standort aufzugeben und den Bereich umzunutzen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 177, Erftstadt-Lechenich,
Frenzenstralle, sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung der
vorhandenen Gebdude des ,Landhandels Daniel Putz" geschaffen werden. Um die histori-
sche Bausubstanz zu erhalten wurde ein Nutzungskonzept entwickelt, dass modernes
Wohnen mit Dienstleistung und Gastronomie verbindet. Vorgesehen ist, die vorhandene
pragende Baustruktur weitestgehend zu erhalten und durch hofbildende Neubauten zu
erganzen. Die erforderlichen Stellplatze werden vorwiegend in einer Tiefgarage unterge-
bracht, die von der FrenzenstrafRe angefahren wird. Weiterhin ist die Offnung und fuBlaufige
Anbindung des Schlossparks Uiber das Gelande geplant, um das Gebiet aufzuwerten und die
Nutzbarkeit des Schlossparks fur Burgerinnen und Burger auszuweiten.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Bestand zu schitzen sowie eine vertragliche Um-
nutzung und Erweiterung zu ermadglichen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 177 wurde gemaR § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefuhrt. Im Rahmen der Umweltprifung fand eine Bewertung der
Planung unter Berucksichtigung der in einschlagigen Fachgesetzen formulierten Ziele statt.
Es wurden die bewahrten Prifverfahren eingesetzt, die eine weitgehend abschlieliende
Bewertung ermdglichen. Weitere umweltbezogene Informationen wurden durch die Fach-
dienste der Stadt sowie die am Aufstellungsverfahren beteiligten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zur Verfliigung gestellt.

Folgende Unterlagen wurden herangezogen:

Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéin

Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises

Informationssysteme des LANUV im Internet (Wasser, Boden, Klima, Artenschutz)

Flachennutzungsplan der Stadt Erftstadt

Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L5106 Koln

Luftbildaufnahmen des Plangebietes

Naturschutzrechtlicher Befreiungsbescheid gemaR § 67 Abs. 1 Nr. 2 Bundesnatur-

schutzgesetz (BNatSchG) und Benehmensherstellung gem. § 17 Abs. 1 BNatSchG,

Rhein-Erft-Kreis vom 02.08.2016 (Eingang 04.08.2016)

o Verkehrsgutachten inkl. Sichtfeldprifung zum Bauvorhaben FrenzenstralRe 24-30 in
Erftstadt Lechenich (Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung
IVV GmbH & Co. KG, Aachen, 01.06.2017)
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Erste Erganzung zur Unterlage

Verkehrsgutachten inkl. Sichtfeldprifung zum Bauvorhaben Frenzenstralte 24-30 in

Erftstadt Lechenich (Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung

IVV GmbH & Co. KG, Aachen, 24.10.2017)

Hier: Geanderte Nutzungen (Gastronomie mit max. 60 Platzen statt max. 100 Platzen

und 3 statt 2 Arztpraxen)

o Artenschutzprifung Stufe I, Vorprifung ,Umbau des Silogebaudes an der Frenzenstralle
in Lechenich® (Buro fur Artenschutz und Avifaunistik, Dr. Andreas Skibbe, April 2016)

¢ Artenschutzprifung Stufe I, Vertiefende Prifung der Verbotstatbestande ,Umbau des
Silogebaudes an der Frenzenstrale in Lechenich® (Buro fur Artenschutz und Avifaunis-
tik, Dr. Andreas Skibbe, Juli 2016)

e Ermittlung und Beurteilung der Schallemissionen und Schallimmissionen einer geplanten
Gaststatte mit AuRengastronomie im Bereiche Frenzenstralle 24-30 in Erftstadt (Inge-
nieurgesellschaft Dr.-Ing. Fischbach mbH, 30.05.2017)

Hier: Berucksichtigung der teilweise gednderten Gebietsausweisung als WA statt Ml

e Erste Erganzung zur Unterlage
Ermittlung und Beurteilung der Schallemissionen und Schallimmissionen einer geplanten
Gaststatte mit AuRengastronomie im Bereich FrenzenstralRe 24-30 in Erftstadt (Ingeni-
eurgesellschaft Dr.-Ing. Fischbach mbH, 30.05.2017)

Hier: Betrachtung des Larms aus dem Betrieb einer Werkstatt flir Gartengerate fir
Richtwerte WA und WR

¢ Immissionsprognosegutachten fir die Tiefgaragenausfahrt der Neubebauung Frenzen-
stralRe 24-30 / Lechenich (Lichtdesign GmbH, Kdéln, 31.05.2017)

e Prognose von Lichtimmissionen — Lichttechnische Untersuchung zur Ausfahrt der

Tiefgarage im Zusammenhang mit dem Neu- und Umbau von Wohn- und Geschafts-

hausern an der Frenzenstralle 24 — 30 in Erftstadt-Lechenich (DEKRA Automobil GmbH

— Industrie, Bau und Immobilien, Bielefeld, 23.10.2017)

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Plangebiet wurden die Umweltauswirkungen,
die vom Vorhaben ausgehen, prognostiziert und der Umfang und die Erheblichkeit dieser
Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgtter abgeschatzt.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung des Bebauungsplanes
Nr. 177 ,Frenzenstralle” in Erftstadt Lechenich unter Umsetzung der festgesetzten Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung und zur Kompensation keine erheblichen Be-
eintrachtigungen der Schutzguter verbleiben werden.

Dies stellt sich fir die einzelnen zu betrachtenden Belange wie folgt dar:

e Die Gemarkung Lechenich befindet sich gemaf der Karte der Erdbebenzonen und ge-
ologischer Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nord-
rhein-Westfalen, Karte zu DIN 4149, Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Unter-
grundklasse S (Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentflllung). Die in
der DIN 4149 genannten bautechnischen MaRnahmen sind zu berlcksichtigen.

e Fur den Verlust von Nist- und Ruhestatten besonders und streng geschitzter Arten
wurden bereits als vorgezogene artenschutzrechtliche Kompensationsmalinhahme nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Bereich der Landesburg Lechenich
(Gemarkung Lechenich, Flur 50, Flursticke 706) und im benachbarten Schlosspark
(Gemarkung Lechenich, Flur 50, Flurstiicke 2848) kinstliche Nisthilfen unter Einhaltung
denkmalschutzrechtlicher Vorgaben installiert. Die Einfluglocher der vorhandenen Nist-
und Ruhestatten im Eingriffsbereich des Bebauungsplanes sind vor Beginn der Abriss-
und Umbauarbeiten tierschutzgerecht zu verschlie3en, um eine Wiederansiedlung der
Tiere zu vermeiden.
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e Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe werden durch diverse Anpflanzungs-
mafinahmen im angrenzenden Schlosspark kompensiert.

e Teile des Plangebietes befinden sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes des Lechenicher Mihlengraben / Erpa / Rotbach. Das Bauvorhaben ist hoch-
wasserangepasst zu errichten. Dies gilt insbesondere fur die geplante Tiefgarage.

o Boden: Fir die Vorhabenflache werden Bleigehalte in Hohe von ca. 400 mg/kg Boden
geschatzt. Dies ist bei der Gestaltung der AuRenanlagen hinsichtlich sensibler Nutzung
(z.B. Kinderspielflache) zu berlcksichtigen. Erdaushub zum Abtransport von der Vor-
habenflache ist zu untersuchen und entsprechend der Ergebnisse ordnungsgeman zu
entsorgen.

e Fur die im Zuge des Umbaus der vorhandenen Bebauung im Bereich Frenzenstralle 24
bis 30 in Erftstadt-Lechenich geplante Errichtung einer Gaststatte mit Auf3engastrono-
miebereich wurden die zu erwartenden Schallemissionen und -immissionen im Rahmen
einer Schallimmissionsprognose untersucht. Der Vergleich der ermittelten Beurtei-
lungspegel mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm zeigt, dass die Immissions-
richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete an allen Immissionspunkten sowohl tagsuber als
auch nachts eingehalten bzw. unterschritten werden.

¢ Im Bereich des Landhandels, der zukiinftig in verkleinerter Form fortgeflhrt werden soll,
befinden sich keine stationaren Schallquellen. Im Zusammenhang mit dem Betrieb des
Landhandels erfolgt auch die Reparatur von Rasenmahern und anderen Gartengeraten.
Nach erfolgter Reparatur missen diese Gerate einer Funktionsprifung unterzogen
werden. Dabei kénnen gelegentlich kurzfristige Gerauschimmissionen durch den Test-
betrieb der Rasenmaher auftreten. Der Testbetrieb findet in der Werkstatt an Werktagen
- bei geschlossenen Fenstern, Taren und Toren - in der Zeit von 09:00 — 13:00 Uhr und
15:00 — 17:00 Uhr (an Samstagen nur von 09:00 — 13:00 Uhr) statt, wobei der Testbetrieb
jeweils nur wenige Minuten dauert.

e Durch den offentlichen Stralenverkehr auf der Frenzenstralle sind an der geplanten
Bebauung tags Beurteilungspegel von bis zu 57,8 bzw. nachts Beurteilungspegel von
49,0 dB(A) zu erwarten. Der Bebauungsplan setzt daher Larmpegelbereiche (hier Il und
IV) fest. Anhand der Larmpegelbereiche sind Schallschutzmalinhahmen an Aul3enbau-
teilen von Aufenthaltsraumen gemafy DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom No-
vember 1989) zu treffen.

e Kurzeitige Blendwirkungen durch die Scheinwerfer von ausfahrenden Fahrzeugen aus
der Tiefgarage auf der dem Objekt gegentberliegenden StralRenseite (Frenzenstralie
63) sind nicht ganzlich zu vermeiden. Die zu Dunkelzeiten max. zulassige Anzahl von
Ausfahrten aus der Tiefgarage wird jedoch nicht Uberschritten, d.h. die gutachterlich
ermittelten Blendmalie werden eingehalten.

Zwischen der Stadt und den Vorhabentragern wurde ein Durchfihrungsvertrag abge-
schlossen. Dieser sichert die Umsetzung der vorstehend aufgezeigten Mal3nahmen und die
Realisierung des geplanten Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist.
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3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behor-
denbeteiligung wird nachfolgend dargestellt.

Die eingegangenen Anregungen wurden ausgewertet und bei der weiteren Planung ent-
sprechend des Abwagungsergebnisses bericksichtigt. Im Einzelnen kann dies den Ergeb-
nisberichten zu den einzelnen Beteiligungsverfahren und dem abschlieRenden Beschluss
des Rates der Stadt Erftstadt vom 20.03.2018 entnommen werden.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange wurden wie folgt berticksichtigt:

o Der Anregung des LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland einen Hinweis
auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NRW) in den Textteil zum
Bebauungsplan aufzunehmen, wurde gefolgt.

e Der Hinweis der Bezirksregierung Disseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) /
Luftbildauswertung, dass keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
vorliegen, aber eine Garantie von Kampfmittelfreiheit gewahrt werden kann, wird zur
Kenntnis genommen.

o Der Anregung des Landesbetrieb StraBen NRW, Regionalniederlassung Ville-Eifel, die
Einmindungen auf die Frenzenstralle zu konzentrieren und die Sichtfelder (Ausfahr-
sicht) zu beachten, wurde gefolgt.

o Der Hinweis des Erftverbandes und des Rhein-Erft-Kreises auf die geplante Wasser-
schutzzone Erftstadt-Dirmerzheim und das vorhandene Uberschwemmungsgebiet
Lechenicher Muhlengraben wird zur Kenntnis genommen und berucksichtigt.

e Der Hinweis der Bezirksregierung Arnsberg auf durch Braunkohle verliehene Berg-
werksfelder und die damit verbundenen Grundwasserabsenkungen wird in den Textteil
zum Bebauungsplan aufgenommen.

o Der Rhein-Erft-Kreis bittet die im naturschutzrechtlichen Befreiungsverfahren darge-
stellten KompensationsmalRnahmen sicher zu stellen. Im Weiteren wurden Anregungen
zur Umsetzung der Artenschutzmalinahmen vorgebracht, die insgesamt bertcksichtigt
bzw. bereits umgesetzt wurden.

¢ Die Anregung des Rhein-Erft-Kreis (Untere Naturschutzbehdrde), eine kleine Flache im
Nordosten des B-Plan-Entwurfs, die im ,Geschutzten Landschaftsbestandteil liegt,
entgegen der Plandarstellung (Allgemeines Wohngebiet) als Grinflache festzusetzen
wurde gefolgt.

e Die Forderung des Landesbetrieb StraBen NRW im Rahmen der ersten o6ffentlichen
Auslegung zur Einrichtung einer Linksabbiegespur konnte ausgeraumt werden, da nach
den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens ein Linksabbiegen in die geplante Zufahrt der
Tiefgarage jederzeit ungehindert moglich ist.

Aus der Offentlichkeit wurden umfassende Stellungnahmen zu folgenden Themenschwer-
punkten vorgebracht:

Rechtswidrigkeit der Planaufstellung / Gefalligkeitsplanung
Fehlende bzw. unzureichende Abwagung
Gebietsausweisung

Mal} der baulichen Nutzung

Verkehrssituation

Lichtimmissionen

Larmschutz / Auldengastronomie

Artenschutz

Hochwasserschutz

Stationare Gerate der Haustechnik

O O O O O O O O O O



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177, Erftstadt-Lechenich ,Frenzenstralle® Seite 6

o Die Eingaben zur Rechtswidrigkeit der Planaufstellung im Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) wurde Rechnung getragen. Das Verfahren wurde auf ein Vollver-
fahren umgestellt und mit Umweltbericht erneut offentlich ausgelegt.

o Der Beflirchtung, dass aufgrund des Verzichts einer Gebietsausweisung im Bereich des
Vorhaben- und Erschlielungsplans die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung nicht
gewahrt werden konnen, konnte durch die gutachterlichen Stellungnahmen widerlegt
werden.

e Hinsichtlich moglicher Blendwirkungen von ausfahrenden Fahrzeugen aus der Tiefga-
rage auf Gebaude auf der gegeniberliegenden Strallenseite wurden entsprechende
gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt und im Verfahren fortgeschrieben.
Anhand der Berechnungen, die ein Worst-Case Szenario darstellen, konnte nachge-
wiesen werden, dass eine Uberschreitung der Blendwerte ausgeschlossen werden kann.

¢ Die Beanstandungen zum zulassigen Mal der baulichen Nutzung werden zuriickge-
wiesen. Eine Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaRe des § 17
Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO zuldssig, wenn
besondere stadtebauliche Griinde die Uberschreitung erfordern, sie durch Umstande
oder MalRinahmen ausgeglichen wird, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden, nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden, und wenn sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen. Dies ist
vorliegend erfllt.

e Aufgrund der Kritik an der Schalltechnischen Untersuchung, insbesondere zu den

Punkten Gastronomie und AuRengastronomie sowie der geplanten eingeschrankten
FortfiUhrung des Reparaturbetriebes fiur Gartengerate / Rasenmaher wurde die Schall-
technische Untersuchung nochmals tberpriift bzw. erganzt.
Das Schallgutachten geht von maximalen Betriebszeiten aus, die ggfs. bei besonderen
Anlassen punktuell ausgeschopft werden kdnnen. Insgesamt wurde ein sehr konserva-
tiver Ansatz gewahlt. Fur die Innengastronomie wurde eine Betriebszeit von 10:00 Uhr
bis 1:00 Uhr bertcksichtigt. Die AuRengastronomie soll ausschliellich tagsiber in der
Zeit von 10:00 Uhr bis 22:00 Uhr betrieben werden. Auf die Inanspruchnahme des
Ausnahmetatbestands, der Offnung der Aulengastronomie bis 24.00 Uhr, wird aus
Grunden der Ricksichtnahme auf die angrenzende Wohnbebauung und des Burgparks
ausdrucklich verzichtet.

¢ Die artenschutzrechtlichen MalRnahmen wurden in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde bereits durchgefuhrt.

e Die Hinweise zum Hochwasserschutz werden beriicksichtigt. Ein Eingriff in das Uber-
schwemmungsgebiet durch die Tiefgarage, beeintrachtigt — abgesehen von der Bauzeit
— nicht das USG, da das vorhandene Gelandeniveau in diesem Bereich nach der Bauzeit
wieder hergestellt wird. Im Bauantragsverfahren wird ein entsprechender Nachweis nach
§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) geflhrt.

¢ Die Hinweise auf stationare Gerate der Haustechnik im Umfeld des Plangebietes werden
zur Kenntnis genommen. Diese betreffen nicht ursachlich den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 177 ,Frenzenstralie®.

e Der Vorwurf der Gefalligkeitsplanung wird zurlickgewiesen.
e Der Vorwurf der fehlenden bzw. unzureichenden Abwagung wird zurlickgewiesen.
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Fazit:

Innerhalb des Planverfahrens wurden alle (umwelt)relevanten Stellungnahmen der Offent-
lichkeit in die Abwagung eingestellt und durch die Uberarbeitung des Verkehrsgutachtens,
des Schallgutachtens und die Erstellung der Lichtimmissionsgutachten bertcksichtigt.

Ebenso wurden die von Behorden und Sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange im Planver-
fahren vorgetragenen Anregungen und Hinweise soweit bebauungsplanrelevant berick-
sichtigt.

4. Prufung der Planungs- bzw. Standortalternativen

Der Bebauungsplan dient insbesondere der Wiedernutzbarmachung von Flachen in zent-
raler Lage, die der Inanspruchnahme von Freiraum entgegenwirkt, so dass sich aus Grin-
den des Landschaftsschutzes die Frage der Standortalternativen nicht direkt stellt, da Ge-
genstand des Bebauungsplanes eine Bestandsiberplanung ist. Damit steht der raumliche
Bezugspunkt fest. Hinsichtlich der Ausfuhrungsalternativen muss berucksichtigt werden,
dass das Ziel des Bebauungsplanes ist, an diesem feststehenden Standort bereits bebaute
Flachen einer Folgenutzung zuzuflihren und eine Nachverdichtung vorzunehmen.



