Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 159.1. 1. Anderung, Erftstadt-Konradsheim, Jahnshof
zusammenfassende Erklarung

STADT ‘
E. RFI'STAD%

zusammenfassende Erklarung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 159.1. 1. Anderung
Erftstadt-Konradsheim

Jahnshof

1 Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 159.1. 1. Anderung, Erftstadt-Konradsheim, Jahnshof
zusammenfassende Erklarung

Inhalt

1. Verfahrensablauf ...t 2
2. Ziel der Bebauungsplanaufstellung..........cccocooineniiennnnirecseceresesesee e 2
3. PlangebietshesChreibUung ... 3
4. Bericksichtigung der Umwelbelange ..o 4
5. Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung .............ccoeuerveverecveeveierieee e 4
6. Bericksichtigung der Behérdenbeteiligung ............coooeiiinininiinincceeceee 5
7. Anderweitige PlanungsmOglichKeten ..o 6
1. Verfahrensablauf

27.04.2016 Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

16.04. - 17.05.2018 Frihzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 (1) BauGB
03.07 - 24.07.2018 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
29.10. - 28.11.2019 Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 (2) und §

4 (2) BauGB
09.09. 2020 Satzungsbeschluss
2. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die ErschlieBung und die Bebauung einer Pflegeeinrichtung, einer Seniorenwohnanlage
und einer Hotelanlage sowie fiir Wohneinheiten im betreuten Wohnen und kleine Geschafte
(z.B. Apotheke, Frisér, Kosmetik) geschaffen. Der westliche Bereich des Plangebietes
(Wohnen und Hotel) wurde als Mischgebiet (M) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt, wahrend
der ostliche Bereich in zwei sonstige Sondergebiete (SO 1 und SO 2) gemal § 11 BauNVO
aufgeteilt wird.

Fir den westlichen Teilbereich musste im Parallelverfahren die 17. Flachennutzungsplanan-
derung durchgefuhrt werden. Der 6stliche Teilbereich wurde auf Grundlage der glltigen 7.
Anderung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Das vorhandene Speichergebdude soll erhalten bleiben. Es hat eine Traufhéhe von ca.
8,50 m und eine Firsthéhe von ca. 16,50 m. Hier sind zukilinftig hauptsachlich Wohnnutzun-
gen in unterschiedlichen Formen (z.B. betreutes Wohnen) vorgesehen.
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Die allgemeinen Ziele des Bebauungsplans werden auf Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zeptes getroffen. Hierbei werden insbesondere,

e {Iberbaubare Grundstiicksflachen,
e Kubatur der Gebaude,

e Hoéhenabwicklung,

e ErschlieBung,

betrachtet.

Im Besonderen wurde auf die Hé6henentwicklung der geplanten Gebaude in Bezug auf den
groformatigen Baukérper des Speichergebdudes als auch auf die teilweise kleinteilige Be-
bauung im Umfeld des Plangebietes, insbesondere an der Frenzenstral’e, Bezug genom-
men. Daher wurde eine zweigeschossige Bauweise vorgesehen, die an markanten Punkten
um ein drittes Geschoss erganzt wurde.

Ziel des vorhabenbezogenen Teiles dieses Bebauungsplanes war die Sicherung des Fassa-
denablaufes sowie die Lage und Gestaltung der AuRenflichen und der Nachweis, dass fir
die geplanten Nutzungen ausreichend Stellpladtze zur Verfigung stehen. Hierbei miissen die
geplanten Stellplatze hauptsachlich in Tiefgaragen realisiert werden.

Die GrofRe der Tiefgaragen wurde fir den Rechtsplan mit groRziigigem Spielraum aus dem
Vorhaben und ErschlieBungsplan tbernommen, um im Rahmen der Baugenehmigung aus-
reichend Bewegungsfreiheit fir die Herstellung einer funktionsfahigen Tiefgarage zu gewahr-
leisten.

Ahnlich verhalt es sich mit den Baugrenzen und den Geb&udehdhen. Bei den Baugrenzen
wurde zum einen, um die Ubersichtlichkeit des Rechtsplanes zu gewahrleisten, nicht jeder
architektonische Ricksprung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Gbernommen. Zum
anderen wurde somit die Méglichkeit geschaffen, bei Anderungen des zukiinftigen Geb&u-
des, nicht effektive Rickspriinge ohne ein Bauleitplanverfahren auszugleichen.

3. Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage Konradsheim. Nérdlich grenzt die Gol-
fanlage Konradsheim an. Ein zentraler Ort dieser Golfanlage ist die Burg Konradsheim. Hier-
bei handelt es sich um eine spatgotische Wasserburg in au3ergewéhnlich guter und origina-
ler Erhaltung, die dem Plangebiet im Norden direkt gegeniberliegt. Diese Burg war und ist
weitergehend zentraler Mittelpunkt des gesamten Ortes, historisch und wirtschaftlich (touris-
tisch sowie fur Feierlichkeiten genutzt) ein bedeutendes Bauwerk. Flr die Planung galt im
Umfeld der Burg der Umgebungsschutz.

Im Westen und Suden entlang der Frenzenstralle schlie3t die Bebauung der Ortslage Kon-
radsheim an. Diese ist (lberwiegend durch Wohnbebauung gepragt, in die landwirtschaftliche
und gewerbliche Bebauung ohne stédtebauliche Steuerung integriert wurde. Im Osten wird
das Plangebiet des Bebauungsplanes durch den Rotbach begrenzt. Das Plangebiet wird von
Siden nach Norden vom Lechenicher Mihlengraben durchquert, der durch Menschen ange-

legt wurde.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zu dem Bebauungsplan wurde eine Umweltprifung mit Umweltbericht durchgefiihrt. Die Be-
trachtung der einzelnen Schutzgiter ist im Umweltbericht dargestellt. Zur Beurteilung der
Umweltbelange wurden die nachfolgenden Gutachten und Untersuchungen erstellt:

5.

Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 159.1
1. Anderung Erftstadt Konradsheim ,Jahnshof‘, Kramer Schalltechnik GmbH, Stand
29.05.2019

1. Erganzung der schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 159.1 1. Anderung Erftstadt Konradsheim ,Jahnshof* (Gutachten Nr. 18
02 011/01 vom 27.08.2019), Stand 27.02.2020

Artenschutzbeitrag Smeets Landschaftsarchitekten Planungsgesellschaft mbH, Stand
02.08.2019

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Smeets Landschaftsarchitekten Planungsge-
sellschaft mbH, Stand 26.07.2019

Verkehrsuntersuchung Jahnshéfe Erftstadt-Konradsheim, Lindschulte+Kloppe Inge-
nieurgesellschaft mbH, Stand 09.08.2019

Entwasserungsstudie Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 159.1, 1. Anderung in
Erftstadt-Konradsheim ,Jahnshof“, Stand August 2019

B-Plan Jahnshof in Erftstadt-Konradsheim: Baugrund-, altlasten- und versickerungs-
technische Untersuchungen, PJK GmbH, Stand 23.02.2010

Ruckbau- und Entsorgungskonzept fur Teilbereiche des Jahnhos Erftstadt-
Konradsheim, PJK GmbH, Stand 17.02.2010

Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingereichten Anregungen wurden
eingehend gepruft und in die Abwagung eingestellt. Folgende Themen waren die wesentli-
chen Inhalte der Stellungnahmen:

Verkehr (insbesondere Kreisverkehre)

ruhender Verkehr / Anlieferung

Schallschutz

Lage eines neuen Dorfplatzes

Bauhéhen

Erhalt des Gebaudebestandes an der FrenzenstralRe

Formales

Von der Méglichkeit, eine schriftliche Stellungnahme abzugeben, haben im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung 5 Personen fristwahrend Gebrauch gemacht. Eine Stellungnahme
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wurde nach Fristende eingereicht. Auch diese Stellungnahme wurde einer Prifung und Ab-
wagung zuteil, da der geschilderte Sachverhalt einer ndheren Prifung bedurfte.

Im Rahmen der Offenlage wurden keine Stellungnahmen von Seiten der Offentlichkeit vorge-
tragen.

Der Uberwiegende Teil dieser Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Folgenden
Anregungen die bebauungsplanrelevant waren konnte nicht gefolgt werden:

e Lage eines neuen Dorfplatzes
e Verringerung der Gebaudehdhen,
e Erhalt des Gebadudebestandes an der FrenzenstralRe

Die Griunde der Ablehnung dieser Anregungen sind den Abwéagungen aus den Beteiligungs-
verfahren gemaf § 3 Abs. 1 zu entnehmen.

6. Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung

Die Stellungnahmen der betroffenen Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden geprift und in die Abwagung eingestellt.

Vor der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Von den angeschriebenen Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange haben 26 geantwortet. Von diesen 26 Antworten bedurften
insbesondere vier Antworten der weiteren Abstimmung.

e Rhein-Erft-Kreis 70/10 Amt fur Umweltschutz und Kreisplanung zum Arten-, Natur-
schutz und zur Landschaftspflege, zum Hochwasserschutz, zum Immissionsschutz,
zum StralRenbau und Verkehr

e StralRen.NRW. Regionalniederlassung Ville - Eifel zur Auslastung und Gestaltung des
bestehenden Strallennetzes

e NABU Kreisverband Rhein - Erft, zu den allgemeinen Umweltauswirkungen

e LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, zum Untersuchungsstand der ver-
muteten Bodendenkmaler

Im Rahmen der Abstimmung wurden zu den zuvor genannten Themen die unter Punkt 4
genannten Gutachten erstellt soweit sie nicht vorhanden waren.

Im Rahmen der Offenlage wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren erneut beteiligt. Von den angeschriebenen Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben 31 geantwortet. Von diesen 31 Antwor-
ten bedurften insbesondere drei Antworten der weiteren Abstimmung:

e Rhein-Erft-Kreis 70/10 Amt fur Umweltschutz und Kreisplanung zum Arten-, Natur-
schutz und zur Landschaftspflege, zum Hochwasserschutz, zum Immissionsschutz,
zum StraRenbau und Verkehr
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e StralBen.NRW. Regionalniederlassung Ville - Eifel zur Auslastung und Gestaltung des
bestehenden StralRennetzes

e LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, zum Untersuchungsstand der ver-
muteten Bodendenkmaler

Im Rahmen dieser weiteren Abstimmung wurden das Schallschutzgutachten und die Ent-
wasserungsstudie ergénzt. Des Weiteren wurde der Bereich der Sondergebiete einer ergan-
zenden und abschlielenden archdologischen Untersuchung unterzogen.

Durch die Abstimmungen die nach der Offenlage erfolgten wurden Anderungen und Ergén-
zungen in den Planunterlagen vorgenommen (siehe. Kapitel 1.1 der Begriindung). Die vor-
genommenen Anderungen beriihrten nicht die Grundziige der Planung und hatten keinen
Einfluss auf nachbarliche Interessen und waren mit den &ffentlichen Belangen vereinbar
(siehe. Kapitel 1.2 der Begriindung). Daher war eine erneute Offenlage nicht notwendig.

Weitergehende Regelungen, die nicht im Rahmen der Erarbeitung der 1. Anderung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt werden konnten, wurden im Rahmen des
Durchfiihrungsvertrages geregelt.

Der detaillierte Umgang mit den abgebenden Anregungen ist den Abwéagungen aus den Be-
teiligungsverfahren gemaR § 4 Abs. 1 beziehungsweise gemafR § 4 Abs. 2 BauGB zu ent-
nehmen.

7. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Da es sich hier um eine Bebauungsplananderung handelt die insbesondere im Bereich der
Sondergebietsflachen aus der Darstellung des gultigen Flachennutzungsplanes entwickelt
wurde, kamen anderweitige Planungsmdéglichkeiten nicht in Betracht.

Diese zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des durch Bekanntmachung in Kraft
getretenen Bebauungsplanes Nr. 159.1. - Jahnshof - 1. Anderung in Erftstadt - Konradsheim,
dem der Rat der Stadt Erftstadt am _©3 . ©3 2020 als Satzung beschlossen hat.

Erftstadt, den

DER BURGERMEISTER
Im Auftrag

Lippik)
(Seyfried)

(Leitung Amt furr Stadtentwicklung und Bauordnung)
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