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Anreg\ungen im Rahmen‘ der Auslegung



Finschreiben/ Fimanief

Stadtverwaltiung

z. Hd. Herrn Klaus Schuhmacher

Blrgermeister
Markt 1

53754 Sankt Augustin

e Zzivhien

Your reference

Responsible

RN/S

Direct dialing

02241/316311

FFax: 02241/316312

Dale

19.05.2008

Betr.: Bebauungsplan Menden- Sud, Unser Schreiben vom 04.03.08

Sehr geehrter

Herr Schuhmacher,

Zu unserem 0.g. Schreiben haben wir weder eine Eingangsbestatigung noch eine

Antwort von

lhnen erhalten, doch haben wir intern erfahren,
Planungsausschuss

das sich der

mit unserer Eingabe befasst und unsere Anregungen

zurlickgewiesen hat, unter anderem mit der Begriindung, dass der sidliche Teil
unseres Grundstiickes Aufdenbereich sei.
Wir mochten darauf hinweisen, dass wir unsere Grundstiicksflachen von der Stadt
als Gewerbebauland zur Bebauung erworben haben. Die Planungen unseres
Betriebes sind auf den vorhandenen Grundstlicksbestand abgestellt, sodass wir bei
der Durchsetzung lhrer Planung erhebliche Schadensersatzanspriiche und
Entschadigungsanspriiche geltend machen missen.
Wir erwarten in diesen Fragen wenigstens eine Kompromisslésung, dass die Strafte
nur anteilig unser Grundstiick berihrit und wir durch die Planung und deren
keinerlei finanzielle Belastung haben bzw.
ErschlielRungskosten auf uns zukommen. Dartber erwarten wir Ihre Gesprache.

Umsetzung

Mit freundliche

Grissen

Kopie CDU Fraktion
SPD Fraktion
FDP Fraktion
Blndnis 90/ Die Griinen

v +49(0)22 41-31 63-0
©+49(0)22 41-31 52 83

fy.. DEB14221549

: {Bank Accounts:

I‘ lllftlbfl]bdll[( Sankt Augustin
Routing code/BLZ 370 697 07
Account no.[Ktu.-iNr. 1406 037 017
IBAN: DE39 3706 9707 1406 037017

Bayerische Hypo- u. Vereinsbank AG, Kéln
Rowting code/BLZ 370 200 90

Account no. fKto.-iNr. 364 627 386

IBAN: DE93 3702 0090 0364 6273 86

keine weiteren

i fiManagement:
Rclnh ard Nielz GFfManaging Director
[lmrdc Adnlph Prok./ Allurney

(ol Mmercie xl Tre nlr Register
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Sankt Augustin, den 2. Juni 2008
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Stadtverwaltung.Sankt Augustin

z.H. Herm Gle_ﬁ

£
Tl — Nl

53757 Sankt/Augustin
Betr.: Gq;\";verbegebiet Menden-Siid und L 16n

Sehr geehrter Herr Glef,

wir protestieren gegen die geplante Erweiterung des Gewerbegebietes in Menden-Siid. Die
vorgesehene Zu- und Ableitung des Verkehrs iiber die Meindorfer Strafie wird die Anwohner
n noch starkerem Mafle als bisher belasten.

Wir protestieren auch gegen den Bau der L 16n, die in der Héhe der von Galen StraBe wieder
auf die Meindorfer StraBe stoft. Uber diese Strafe konnen dann LKW aller Grofenordnun gen

noch zusétzlich auf die Meindorfer Strafle geleitet werden und die Belastung der Anwohner
vermehren.

In Erwartung blirgerfreundlicher Entscheidungen
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Wir schlieflen uns dem Schreiben der Eheleute
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B.3

Stadtverwaltung 53757 Sankt Augustin
Frau Scharmach Telefon (022 41)
Markt 1 Telefax (02247
53757 St. Augustin

L. -

Menden, cen
10.09.2008

Bebauungsplan 408/1 ,Gewerbegebiet Menden-Sud*
Einspruch

Sehr geehrte Frau Scharmach,

gegen den o. g. Bebauungsplan lege ich hiermit Einspruch ein.

Es ist zwingend notwendig, zur Bekampfung der enorm angestiegenen Kriminalitat
in unserem abgelegenen Gewerbegebiet, durch stindige Présenz und
Kontrolirundgéngen, vor allem dem Diebstahl entgegen zu wirken.

Dies ist nur durch Wohnbebauung, zumindest mit Betriebswohnungen méglich.

ich bitte dies zu beriicksichtigen und in den Bebauungsplan mit aufzunehmen.

Kieissparkasse Siegburg 014 001 811 (BLZ 386 500 00) Poslbank Koln 2330 42-500 Amilsgerichit Siegburg 27 HRB 1746
Raiffeisenbank Menden eG 5001 261012 (BLZ 37063507) (BLZ 370 10050) GmbH u. Co. KG



Stadt Sankt Augustin
Der Blrgermeister
Markt 1

53754 Sankt Augustin

Betr.. Bebauungsplanentwurf 408/1 Sankt Augustin Niedermenden

Einspruch

15.09.2008

STADT
SANKT AUGUSTIN

ABLICHTUNG EDaa

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich fristgemaR Widerspruch gegen den Bebauungsplanentwurf 408/1 ein
mit der Magabe, stdlich der Baugrenze der Grundstiicke Meindorfer Str. Stellplatze

B.%

1

und Garagen zuzulassen. Diese Gebaude wiirden als Puffer zum Gewerbegebiet hin

wirken. Aus diesem Grund bitte ich um Berticksichtigung des Einspruchs.

Mit freundlichen GriiRen



PEZ./FB/FD '
ABLICHTUNG FOR

Stadtverwaltung

Sankt Augustin

Fachbereich

Stadtplanung und Bauordnung
Markt 1

53754 Sankt Augustin

/. St. Augustin Kéln, 17.09.08
Bebauungsplannz.: 408/1 11/00382/k17
+Gewerbegebiet Menden- Siid”
hier: Stellungnahme zur Offenlage

gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in obiger Angelegenheit ist Ihnen aufgrund der voran gegangenen
Stellungnahmen bekannt, dass ich die rechtlichen Interessen der
Frau - - als Eigentiimerin der durch
die Bauleitplanung betroffenen Grundstiicke in der Gemarkung
Meindorf, bekannt als Grube Deutag, verirete. Es wird davon
ausgegangen, dass es einer erneuten Vollmachtsvorlage nicht bedarf.
Anderenfalls wird um kurzen Hinweis gebeten. Diese wird dann
kurzfristig nachgereicht.

Namens und mit Vollmacht meiner Mandantin nehme ich im
Rahmen der Offenlage wie folgt zum Entwwrf des
Flachennutzungsplans sowie des vorliegenden Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 408/1 ,Gewerbegebiet Menden- Sitd” Stellung:



I
Einleitung

Grundsétzlich wird zunichst Bezug genommen auf die hiesige Stellungnahme zum
Vorentwurf des Flachennutzungsplans vom 07.02.2007 sowie die hiesige Stellungnahme im
Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Nr. 1, 2 BauGB vom 26.11.2007. Die
dortigen Ausfithrungen und die sonstigen Ausfithrungen in dem Verfahren werden
vollinhaltlich zum Gegenstand der hiesigen Stellungnahme gemacht.

Es ist zundchst darauf hinzuweisen, dass angesichts der Tatsache, dass im Bereich des
nordlichen Abschnittes der Grube Deutag GIB-Flichen dargestellt sind (vgl. Ziff. 2 der
Begriindung) seinerzeit der Versuch einer einvernehmlichen Lésung mit der Verwaltung iiber
die zukiinftige Nutzung der Flichen nach Aufgabe der aktuellen Nutzung im nérdlichen
Bereich unternommen wurde, wobei gleichzeitig nicht nur die Zurverfiigungstellung sondern
auch die entsprechende Pflege von Ausgleichsflichen angeboten wurde. Gerade diese
Flachenpflege hétte zur Sicherung und zum Erhalt gefihrdeter Arten beigetragen. Die
Herstellung von Rohbodenstandorten bzw. Kleingewissern hitte sicherlich eine positive
Auswirkung auf den Bestand gefdhrdeter Arten gehabt. Inhalt dieser Vorschlige seitens meiner
Mandantschaft war immer die Nutzung des nordlichen Grundstiicksbereichs als
Gewerbefliche und die Zurverfiigungstellung und Pflege des siidlichen Bereichs als

Ausgleichsfliache mit entsprechenden aktiv durchzufithrenden Mafinahmen zum Schutz und
zum Erhalt gefdhrdeter Arten.

Wiahrend die Verwaltung noch unter dem 12.05.2005 den Unterzeichner aufforderte,
Unterlagen zur weiteren baulichen Nutzung der nordlichen Grundstiicksfldchen beizubringen,
ist zeitgleich das Stadtteilentwicklungskonzept vorgestellt worden, in dem eine gewerbliche

Nutzung auch des nordlichen Teilbereichs der Grundstiicke meiner Mandantschaft nicht mehr
vorgesehen war.

Auf die hiesige Stellungnahme zu der Machbarkeitsstudie vom 11.08.2005 wird verwiesen.

Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass bei frithzeitiger Einbeziehung auch der Interessen
meiner Mandantin als Grundstiickseigentiimerin beziiglich der Nachnutzung der im
nordlichen Bereich bis heute als gewerbliche Fldche genuizten Grundstiicke bzw.
Grundstiicksflichen eine Situation hitte geschaffen werden konnen, die dazu gefithrt hitte,
dass nicht nur Ausgleichsflichen hitten angeboten werden konnen, sondern zudem - was
erforderlich ist - bereits heute aktive und erforderliche Schutzmafinahmen zum FErhalt
gefidhrdeter Arten hitten ergriffen werden kénnen.

Die bisherige - und in der Praxis nicht umsetzbare - Planung fiithrt leider nicht dazu, dass
tatsdchlich ein akiiver und umfassender Schutz gefdhrdeter Arten erreicht werden kann.



I
Einwendungen
unter Beriicksichtigung
des § 47 Abs. 2 VwGO

Eine Bauleitplanung hat vorhandene Konflikte zu bewéltigen, da ansonsten ein Verstof8 gegen
das Gebot der Konfliktbewiltigung vorliegt.

Zwar kann eine Planung nicht sémtliche Konflikte bewiltigen, muss aber die Grundlage dafiir
schaffen, dass sie durch das nachgelagerte Verhalten der Verwaltung auch gelést werden
kdnnen. Es ist daher Ausfluss des Abwigungsgebotes, dass zumindest im Rahmen des § 9
BauGB die Entscheidungen getroffen werden, die die Grundlagen der erforderlichen

Konfliktlssung schaffen. Ausgeschlossen ist es daher, dass eine Planung Konflikte erst schafft.
Dies ist jedoch vorliegend der Fall.

Im Einzelnen:

(1.)
Die tatsdchlichen Feststellungen als Grundlage der Planung werden als unrichtig zuriick
gewiesen.

Die Feststellungen im Umweltbericht sind unbestimmt und diirften angesichts nicht
durchgefithrter Schutzmafinahmen veraltet sein. Im landespflegerischen Fachbeitrag aus
September 2007 ist beschrieben, welcher Ausgleichsmafsnahmen es bedarf, um z.B. den Bestand
der Kreuzkréte zu schiitzen. Aus diesem Fachbeitrag wird ersichtlich, dass es sich um eine
,Zukunftsvision” handelt, die im Rahmen des Plans hitte umgesetzt werden miissen und
jedenfalls nicht der heutigen Situation entspricht. Aus dem landespflegerischen Fachbeitrag

wird zitert:

Durch die Einstellung des Kiesabbaus sind der Flichenanteil von Rohbodenstandorten
und die Anzahl der Kleingewdsser zuriick gegangen. Zur Verbesserung der

Habitatbedingungen sind regelmdifig Kleingewisser anzulegen und Bdschungen
freizuhalten.

Nur der Nordteil der Grube wird noch genutzt (als Lagerplatz). Durch die
unregelmifSigen Storungen werden Pionierstandorte immer wieder neu geschaffen.
Dennoch ist die Habitatausstattung teilweise suboptimal. Die Kleingewdisser sind zum
tiberwiegenden Teil sehr flach und sind fiir eine erfolgreiche Larvalenentwicklung der
Amphibien ungeeignet. Hier ist eine Verbesserung der Gewissersituation durch
Vertiefung der Mulden anzustreben.



Der Siidteil der Grube befindet sich aus naturschutzfachlicher Sicht aktuell in einem
ebenfalls suboptimalen Zustand.

Dies bedeutet im Ergebnis, dass alleine durch Zeitablauf und Unterlassen von durchgefithrten
Schutzmafinahmen die Okologische Wertigkeit der Grube Deutag nicht in dem Umfang
gegeben ist, wie sie durch den Umweltbericht suggeriert wird. Die Grube Deutag soll durch
durchzufiihrende Mafsnahmen dazu dienen, dass die Skologische Werthaltigkeit um 1,1 Mio.
okologische Einheiten gesteigert werden kann.

Dies geschieht jedenfalls nicht durch die Ausweisung als landwirtschaftliche Nutzfliche.
(2)

Das Grundstiick meiner Mandantin ist teilweise iiberplant als private Griinfliche und zum
anderen als landwirtschaftliche Nutzflache.

Der Uberplanung als private Griinfliche wird widersprochen.

Unabhéngig davon, dass - und insoweit wird auf meine Stellungnahme vom Vorentwurf des
Flichennutzungsplans vom 07.02.2007 verwiesen - von hier aus im nérdlichen Bereich
weiterhin die Moglichkeit einer gewerbliche Nutzung favorisiert wird, ist eine weitere
Einschriankung der vorgesehenen landwirtschaftlichen Nutzung nicht hinnehmbear.

Die Gesamtintention der Planung ist letztendlich die, das Grundstiick meiner Auftraggeberin
als Ausgleichsfldche vorzuhalten, in die sogar schiitzenswerte Arten umgesiedelt werden. Es
wird aus der Begriindung wie folgt zitiert:

Diese eingeriumten Moglichkeiten zur baulichen Entwicklung werden jedoch nicht mehr
vollstindig in Anspruch genommen, da dort (auch nérdlicher Abschnitt der Grube Deutag)
beabsichtigt ist, unter anderem den Ausgleich fiir die zu erwartenden Eingriffe durch das

Gewerbegebiet Menden-Siid vorzusehen und Flichen fiir das in Bearbeitung befindliche,
stidtische Okokonto zu sichern,

Die Grube kann damit als eingriffnaher Ausgleichsraum (...) sowie der Ldsung
artenschutzrechtlicher Fragen dienen,

des Weiteren wird zur Vermeidung einer Gefihrdung der im Untersuchungszeitraum
vorkommenden Amphibien und Reptilien ein entsprechender Zaun zwischen der Grube
Deutag und dem eigentlichen Gewerbegebiet errichtet,

die dort vorkommenden Tiere (auch im Plangebiet Gewerbe) sind in den Bereich der Grube
Deutag umzusiedeln.

Es ist daher Zielsetzung der gesamten Planung, die Grube Deutag, d.h. das Grundstiick meiner
Mandantin als eingriffsnahen Ausgleichraum vorzusehen. Stattdessen wurde es jedoch
iiberplant als landwirtschaftliche Nutzfliche mit Inseln von privater Griinfléiche. Diese

4



umgesetzte Planung entspricht nicht der ausgesprochenen Zielsetzung und schafft einen nicht
16sbaren Konflikt und zwar dem zwischen landwirtschaftlicher Nutzbarkeit auf der einen und
dem Dasein als Ausgleichsfliche auf der anderen Seite.

Dieser Konflikt hitte bereits in der Planung gelost werden miissen.

Es kann insbesondere nicht darauf verwiesen werden, dass diese Sicherung erst spiter dem
Vertragsnaturschutzes vorbehalten bleibt. Diese — leere - Redewendung fithrt weder zu
konkreten Ergebnissen noch einem erforderlichen und effektivem Schutz der gefdhrdeten

Arten. So sind ndmlich samtliche Konflikte vorprogrammiert. Ein VerstofS gegen den
Grundsatz der Konfliktbewi#ltigung ist gegeben.

Geht es nimlich um die dauerhafte Sicherung von Ausgleichsmainahmen auf Flichen Dritter
ist daher neben einer hinreichenden vertraglichen Festlegung der Mafinahmen und ihrer
Realisierung auch eine dingliche Sicherung - in der Regel durch Eintragung einer
Grunddienstbarkeit - erforderlich. Bei dem Fehlen einer hinreichenden vertraglichen Bindung
der fiir den Ausgleich bentigten Flichen und einer dauerhaften Sicherung des Zugriffs auf

diese Flichen handelt es sich auch um solchen Mangel, der das planerische Gesamtkonzept in
Frage stellen kann.

Dies ist doch gerade vorliegend der Fall.

Geradezu widerspriichlich ist das Verhalten der Verwaltung, in dem ihr ausdriicklich der
Verkauf des Grundstiickes angeboten wurde, um dieser die Méglichkeit zu geben, dort eine
sichere Ausgleichsfliche zu besitzen. Dieses Angebot wurde jedoch mit Schreiben vom
20.03.08, welches als Anlage 1 beigefiigt wird, abgelehnt. Dort heif2t es wortlich:

Die Grundstiicksflichen Ihrer Mandantin werden somit nicht fiir den Ausgleich des
durch den Bebauungsplan ausgeldsten Eingriffs benétigt.
Die

Die Begriindung mit Umweltbericht Hest sich anders. Insoweit wird folglich nicht nur ein

Kontlikt nicht beseitigt, sondern - wie dargestellt - erst geschaffen. Auch ist das Verhalten der
Verwaltung hochst widerspriichlich.

Es wird daher das hiesige Angebot im Sinne einer Anregung im Rahmen des § 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB einer Verdufserung des Gesamtgrundstiickes wiederholt.

Als Verhandlungsgrundlage auf die hiesigen Ausfithrungen im Angebotsschreiben an die
Verwaltung vom 25.10.07 verwiesen wird.

(3)

Der zweite, nicht bewdltigte Konflikt ist der der Erschlieffung des Grundstiickes des
Ségewerkes Fiissenich (Gemarkung Meindorf, Flur 1, Parzellennummer 5208 /169). Dieses wird
eben nicht tiber die Planstrale F erschlossen, sondern tatséchlich immer noch iiber den im
Privateigentum meiner Mandantin stehenden Weg, der auch jetzt micht Bestandteil des

5



Bebauungsplans ist, sondern auf der fiir die angeblich geplante LandesstraBe L 16N
freigehaltenen geplanten Trasse liegt.

Zwar wurde mit Schreiben der Verwaltung vom 02.04.07 mitgeteilt, dass die Frschliefung des
Sagewerks durch Baulasten offentlich-rechtlich gesichert ist, doch erfolgt die tatsichliche
Zuwegung iiber den Weg iiber das Grundstiick meiner Mandantin. Da auch die Sicherung der
Erschliefung durch Baulasten daher nur ein Provisorium war und ist, hitte die Planung auch
insoweit eine Problembewiltigung mit dem Ziel vorsehen miissen, dass die ErschlieBung des
Sagewerks Fiissenich weder {iber eine (tatsichlich auch nicht wahrgenommene) theoretische

durch Baulast gesicherte Zuwegung noch den (tatséchlich bis heute in Anspruch genommenen)
Weg iiber das Grundstiick meiner Mandantin erfolgt.

Dieser bekannte Sachverhalt hitte bei der Planung insoweit beriicksichtigt und gelst werden
miissen. So wird sehenden Auges hingenommen, dass das Sigewerk Fiissenich weiterhin nicht

unmittelbar an das 6ffentliche Strafsen- und Wegenetz angeschlossen wird. Dies geht zu Lasten
meiner Auftraggeberin.

‘)

Zudem wird der nordliche Teil des Grundstiickes meiner Mandantin einer angeblichen
Straflenplanung vorenthalten, die aller Voraussicht nach so niemals realisiert werden wird. Aus
der Begriindung wird wie folgt zitiert:

Die Trasse der vorgeschlagenen L 16n wird nicht innerhalb des Rechtsplanes zum
Bebauungsplan  festgesetzt, da die genaue Ausformulierung dieser Planung
Angelegenheit des Landesbetriebes Straffenbau NRW im Rahmen eines zuldinftigen
Linienbestimmungs- /Planfeststellungsverfahrens ist. Die vorgeschlagene Trassierung
ist eine Losung, die von der Stadt Sankt Augustin favorisiert und von einer baulichen
Entwicklung durch das Gewerbegebiet freigehalten wird. Vor diesem Hintergrund
werden auch die sidlich an dem Planbereich angrenzenden Lagerflichen des
holzverarbeitenden Gebietes nicht in den Planbereich eingezogen, um eine mdgliche
rassierung der L 16 hier nicht mit planungsrechtlichen Festsetzungen zu behindern.

In der Tat - diese Strafsentrasse mag zwar von der Stadt Augustin favorisiert werden, doch ist
sie ~ alleine dadurch, dass es sich in dem hiesigen Bereich um ein Wasserschutzgebiet Ill a
handelt - mehr als unwahrscheinlich, dass der Landesbetrieb Stralenbau NRW die Trasse der L
16n hier entlang zu fithren beriicksichtigt.

Selbst wenn es so wiére, wire durch die vorliegende Planung bewusst ein rechtsunsicherer
Rahmen geschaffen, indem das Grundstiick meiner Auftraggeberin zerschnitten und ohne jede
Méglichkeit der Einwendung vorbestimmt wird.

Da jedoch diese Trassenfiithrung im Ergebnis illusionér ist, bleibt die Planung - in Bezug auf
die im Figentum meiner Mandantin stehenden Grundstiicke - liickenhaft.



v
Zusammenfassung

Es bleibt daher bei den bisherigen Anregungen meiner Mandantin, dass zumindest der
nordliche Bereich ihres Grundstiickes fiir eine (gewerbliche) Nutzung unter Beachtung des
Umstandes, dass sich das Gebiet in der Wasserschutzzone III a befindet, vorzusehen ist.
Ansonsten wire das Restgelinde dann nicht nur als Ausgleichsfliche vorzusehen, sondern es

waren konkrete und erforderliche Mafinahmen zum Schutz gefdhrdeter Arten nicht illusionir
vorzusehen sondern tatsdchlich umzusetzen.

Es wird nochmals auf die klar vorgegebene Planintention verwiesen. Das Grundstiick meiner
Auftraggeberin soll letztendlich nicht landwirtschaftliche Nutzfliche sein, sondern zentrale
Ausgleichsfliche mit konkret erforderlichen Bodengestaltungsmafinahmen.

Dann mag auch die Konsequenz gezogen und bereits jetzt eine Losung des Konfliktes
herbeigefiihrt werden, in dem ~ wenn nicht der obigen Anregung gefolgt wird - jetzt unter
Bezugnahme auf die Ziele der Bodenordnung entweder das Grundstiick meiner Mandantin
erworben wird oder ein Flichentausch vorzunehmen ist. Es ist jedoch nicht méglich, dass die
Grundstiicksfliche meiner Mandantin (iberwiegend) als landwirtschaftliche Nutzfliche

festgesetzt wird und schon jetzt absehbar ist, dass das Grundstiick als Ausgleichsfliche dienen
soll.

Auch wird / beantragt, bei der Planung dafiir Sorge zu tragen, dass die unmittelbare
Erschliefung des Sdgewerkes Fiissenich gegeben ist und nicht iiber Wege auflerhalb des
Plangebie]ic-ggrfolgt, die zudem tiber das Eigentum meiner Mandantin fithren.

{
Sch]ieﬁ]iffx mogen Stralentrassen, die so kaum umgesetzt werden, nicht vorweg genommen,
sondern der Fachplanung iiberlassen werden.

{
Mjé héreunidlichen Griissen

[
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VR Bank Rhein- Sleg EG 5 000 459 013 (BLZ 370 695 20)

Der Burgermeister

. . S oo Dienststelle
Postanschrift: Stadtverwaltung 53754 Sankt Augustin
- Fachbereich Stadtplanung und Bau _r‘ginung

Planung und Liegenschaften, Mar

Auskunft erteilt: yl Zimmer:
Frau Scharmach 7 ,}D i 1202
Telefon (02241) 2430 Yo | Durchwaht 271
Telefax (022 41) 243-430 ) Durchwahl: 424

E-Mail-Adresse: gabi.scharmach@sankt-augustin.de
Internet Adresse http /lwww sankt-augustln de
Sy - ‘Bésuchszeiten ;

~ Rathaus BUrgerserwce (Arztehaus)

montags: montags und donnerstags:
8.30 - 12.00 u. 14.00 - 18.00 Uhr, {7.30 Uhr— 18.00 Uhr,
dienstags bis freitags: dienstags und mittwochs:

8.30 Unr- 12.00 Uhr 7.30 Uhr — 14.00 Uhr,

freitags: 7.30 Uhr — 12.00 Uhr
lhr Schreiben vom thr Zeichen Mein Zeichen Datumn
6/10-Scha. . 20.03.2008

Bebauungsplanverfahren Nr. 408/1 ,,Gewerbegeblet Menden Sud“ (Grube DEU-
TAG); -

1 Stadt Sankt Augustin

~ Sehr geehrter Her:

Sie baten mit Schreiben vom 28.02.2008 um Beantwortung Ilhres Schreibens vom
Oktober 2007 in dem Sie in Vertretung von Frau deren Grundstiicksfiachen
im Berelch der sogenannten Grube DEUTAG der Stadt zum Kauf angebo‘ten hatten.

Nach sorgféltiger und umfassender Priifung muss ich lhnen jedoch mitteilen,. d'ass die
Stadt Sankt Augustin auf Ihr Angebot auch aus finanziellen Grunden lelder nicht ein-
gehen kann.

Die Stadt hat Verhandlungen mit der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft aufge—
nommen, um im Rahmen des sogenannten ,Vertragsnaturschutzes” den fiir den Be-
bauungsplan erforderlichen Ausgleich zu sichern. Die Grundstiicksflachen lhrer Man-

dantin werden somit nicht fir den Ausgleich des durch den Bebauungsplan ausgelos—
ten Eingriffes benotlgt :

Entgegen Ihrer Ausfilhrungen im Schreiben vom 26.10.2007 geht die Stadt Sankt Au-
gustin nach wie vor davon aus, dass eine rechtsverbindliche Sicherung der nérdlichen.
Flachen in der Grube DEUTAG als gewerbliche Baufiachen nicht vorliegt.

Postbank Kdin 231 08-503 (BLZ 370 100 50) Offentliche Verkehrsmitte!
Kreissparkasse Kaln, Zweigstelle Sankt Augustin - Mitlidorf 033 001652 (BLZ 370 502 99) Haltestelle: Sankt Augustin-Markt
Raiffeisenbank Sankt Augustin eG 1 200 178 013 (BLZ 370 697 07) Strallenbahn: 66

Busse: 508, 517/518, 529
Ve e Db ™ 4 v PPN TV N B ™ Nt
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Vielmehr ist der genehmigte Rekultivierungsplan mafgebend, der bei den Festset-
zungen des kiinftigen Bebauungsplanes Berticksichtigung finden soll. Bei den derzeit
gewerblich belegten Flachen handelt es sich um eine nicht genehmigte Nutzung.

threm Wunsch, die Flachen zu verauflern, versuchen wir dahingehende Rechnung zu
tragen, dass wir Bautriger oder Investoren, die groRere Ausgleichsflachen bendtigen,

anraten, sich mit lhnen in Verbindu‘r7 setzen.

Es ist beébsichtigt die Auslegung, des Bebauungsplanes am. 06.05.08 im Umwelt-,
Planungs- und Verkehrsausschuss‘bzw. am 11.06.08 im Rat beschlielen zu lassen.

Die Auslegung des Planes wird dann voraussichtlich nach der Sommerpause erfol-
gen. ‘

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag




Der Burgermeister

Postanschrift; Stadtverwaltung 53754 Sankt Augustin

lhr Schreiben vom Ithr Zeichen Mein Zeichen

13.03.2007 11/00382/ac18 6/30/00108/2006/T

Sehr geehrter Herr

Dienststelle

Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bauaufsicht, Markt 1

Auskunft erteilt: Zimmer:

Herr Brieger 211

Telefon (022 41) 243-0 Durchwahl: 278

Telefax (022 41) 243-430 Durchwahl; -
77278

E-Mail-Adresse: thomas.brieger@sankt-augustin.de

Internet-Adresse: hitp://www.sankt-augustin.de

'Besuchszeiten

Rathaus
montags:

Bilrgerservice {Arztehaus)
mantags und donnerstags:

8.30 - 12.00 u. 14.00 - 18.00 Uhr, {7.30 Uhr - 18.00 Uhr,

dienstags bis freitags:
8.30 Uhr-12.00 Uhr

dienstags und mittwochs:
7.30 Uhr -~ 14.00 Uhr,
freitags: 7.30 Uhr — 12.00 Uhr

Datum

02.04.2007

ihr Schreiben vom 07.02.2207 war hier nicht bekannt, so dass lhnen erst jetzt geant-

wortet werden kann.

Die Erschlielfung der Grundstiicke Gemarkung Meindorf, Flur 1, Nrm. 1784 und 1785
ist durch Baulasten (§ 83 BauO NRW) éffentlich-rechtlich gesichert (Baulastenblatter
Nrn. 486 und 487, jeweils Ifd. Nr. 1 sowie Baulastenblatt-Nr. 760, ifd. Nr. 1).

Mit freundlichem Grufd
Im Auftrag

Postbank Kéln 231 08-503 (BLZ 370 100 50)
Kreissparkasse Koln, Zweigstelie Sankt Augustin - Milldorf 033 001652 (BLZ 370 502 89)
Raiffeisenbank Sankt Augustin eG 1 200 178 013 {BLZ 370 697 07)

VR-Bank Rhein-Sieg eG 5 000 459 013 (BLZ 370 695 20)
Ctmidmr Bamb Pk 44 QAQ TR 7 202 945 0ONY

Offentliche Verkehrsmittel
Haltestelle: Sankt Augustin-Markt
Strafienbahn: 66

Busse: 508, 517/518, 529

42514 miir varmittane an Schiilinnoean
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STADT
ANKT AUGUSTIN

Herrn Biirgermeister / 18 Sep, 2008
Klaus Schumacher T /
Markt 1 AMT e /.
53754 Sankt Augustin ABLICHTLNG FUR

Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplan 408/1 ,,Gewerbegebiet Menden-Siid*

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Schumacher,

in der Zeit vom 20. August bis einschlieBlich 22. September 2008 haben Sie den Bebauungs-
plan 408/1 zum Gewerbegebiet Menden-Siid ausgelegt. Innerhalb dieser Frist kann jeder Biir-
ger Bedenken und Anregungen vorbringen. Ich habe die Unterlagen eingesehen und nutze

dieses Schreiben um meine Bedenken und Anregungen form- und fristgerecht Thnen darzule-
gen.

Der Bebauungsplan umfasst das Gebiet 6stlich der Bahntrasse Troisdorf-Bonn und siidlich der
Meindorfer Strafie. Hinzu kommen die Nutzungen nérdlich der Meindorfer StraBe, mit dem
Sanitdtshaus, dem Getréinkemarkt und diverser kleinerer Gewerbebetriebe im Fasanenweg.

Ausgelegt wurden neben den Planunterlagen diverse Gutachten zum Schallschutz, zum Natur-
schutz, zur Versickerung, usw. Es liegt jedoch kein Verkehrserschliefungskonzept vor.

Die Einsicht in das Schallschutzgutachten zeigt, dass das Neubaugebiet »Lichweg®, in dem
ich wohne, nicht von den Emissionen aus den Gewerbebetrieben beriihrt wird. Jedoch weist
der Schallschutzgutachter darauf hin, dass bereits heute die Richtwerte fiir die néchtliche Ru-
hezeit erheblich durch den LKW-Verkehr iiberschritten werden. Der Gutachter empfiehlt die
Verkehrserschlieffung iiber eine siidliche Planstrale zu ermdglichen. Diese PlanstraBe ist je-
doch nicht Gegenstand dieser Planung und wird, nach miindlichen Aussagen Thres Hauses,
auch frithestens in ca. 5 Jahren in den Verkehrsentwicklungsplan aufgenommen.

Das fehlende Verkehrsentwicklungskonzept ist der kritische Punkt dieses Bebauungsplans
und hiervon ist Meindorf erheblich betroffen.

In dem Gewerbegebiet Menden-Siid sollen weitere Biiroarbeitspldtze entstehen. Hierzu wer-
den die Mitarbeiter dieser neugeschaffenen Arbeitsplatze zur Verkehrsspitze, denn die liegt
nun mal zum Arbeitsbeginn, zusétzlich die Zufahrt »Am Bahnhof* nutzen miissen, da keine
weitere Anbindung besteht. Gleichzeitig wird mit dem Bau der S13 ein groBerer P+R-Platz
angelegt, der ebenfalls zur morgentlichen Berufsspitze angefahren wird. Da die S13 als
Haupt-OPNV-Trasse in dem Bebauungsplan dargestelit wird, ist es folgerichtig auch eine



Dietmar A. Albrecht Seite 2 zum Schreiben vom 18. September 2008

Wendeschleife fiir Gelenkbusse vorzusehen. Dies bedeutet jedoch, dass der Knotenpunkt
»Einmiindung der Strafe Am Bahnhof auf die Meindorfer Str;a.Be“ nochmals belastet wird.

Dieser Knotenpunkt muss aber auch von unseren Kindern auf dem Weg zu den weiterfiihren-
den Schulen zur Hauptverkehrszeit genuizt werden. Ein Radweg besteht in diesem Bereich
nicht. Es ist absehbar, dass es zu héufigen, kritischen Situationen kommen wird. Leider geht
der Bebauungsplan auf diesen Umstand nicht ein und bietet auch keine L6sung an.

Ich habe grofite Bedenken den ausgelegten Bebauungsplan zu genehmigen, ohne ein entspre-
chendes Verkehrskonzept zu integrieren. Notwendig ist, dass der Radweg aus Meindorf, der
nordlich der Johann-Quandt-StraBe verlziuft und im Bereich der Diirener StraBe endet, weiter-
gefiihrt wird. Ebenfalls durch die Unterfiihrung muss der Radweg auf der nérdlichen Seite,
vom StraBenverkehr abgetrennt, weitergefiihrt werden bis er im Bereich der Meindorfer Stra-
Be auf den beginnenden Radweg, siidlich der Meindorfer Strafle gefiihrt werden kann. Die
Querung der Meindorfer StraBe ist mit entsprechenden baulichen Hilfsmitteln zu gestalten.

Unabhingig von einer spiteren ErschlieBung des Gewerbegebietes durch die angedachte siid-
liche PlanstraBe, hitte dieser Radweg dauerhaft Bestand und macht nachhaltig Sinn. Ich bitte
Sie meine Bedenken und Anregungen aufzunehmen und zumindest die verkehrliche Umges-

taltung der Einmiindung unter Beriicksichtigung der Schiiler in den Bebauungsplan aufzu-
nehmen.

Mit freundlichen Griien
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= Bebaungsplan Gewerbegebiet Menden-Sii
= Neuaufstellung des FNP im faktischen Parallelverfahren
Beteiligung geman § 3 (2) BauGB

Frist: B-Plan und FNP 22.9.08

20.9.2008

Sehr geehrter Herr Blirgermeister Schumaoher,

die von der Stadtverwaltung vorgelegte Bauleitplanung fiir das Gewerbegebiet Menden-
Sud ist unzuldssig, da ihr zwingende andere Rechtsvorschriften entgegen stehen.

Dei regt daher an, das Bebauungsplanverfahren in dieser Form nicht weiter zu
verfolgen und einzustellen. Im FNP solite die Gewerbedarstellung Menden-Siid auf den
Gebdaudebestand reduziert werden. Fiir die dabei frei werdenden Differenzflachen sowie
fir das Sondergebiet im Bereich der Grube Bergmann schlagen wir vor, sie als Flache fiir
Malinahmen zum Schutz der Natur darzustellen. Fiir die Lebensbereiche der Kreuzkréte
und der Zauneidechse in der Hangelarer Heide sollte ein eigener Abgrenzungsvorschlag,
der diese Gebiete nachrichtlich als fiir den Artenschutz bedeutsam darstellt, vorgenom-
men werden, nach dem Vorbild anderer Kommunen, z.B. Alfter.

Zur Sicherung und Ordnung (Altlastensicherung, Grundwasserschutz u.d.) der bestehen-
den Siedlungsfiache sollte ein reduzierter Bebauungsplan erarbeitet werden, der nur Re-
gelungen flr den Gebiudebestand tri '

Sollte der Rat die Plane in diesen Punkten unverandert verabschieden, bitten wir Sie be-
reits jetzt, diese Beschliisse wegen des Verstofes gegen rechtlich Mindestanforderungen,
die nicht der gemeindlichen Abwagung unterliegen, zu beanstanden.

Wir bitten darum, das LANUV in dem Verfahren offiziell zu einer fachlichen Stellungnahme
aufzufordern.

Bank fiir Sozialwirtschaft GmbH, Kéln
BLZ 370 205 00

Geschéftskonto: 8 204 600
Spendenkonto: 8 204 700
Spenden fir die Kreisgruppe
benétigen unter "Verwendungszweck”
den Zusatz "Rhein-Sieg-Kreis"

auf dem Uberweisungstrager



Begrindung:

A. CEF-Maflnhahmen:

Die Stadt kann nicht, wie in den Planen dargestellt, fur sich beanspruchen, die negativen
Auswirkungen auf die lokale Population durch geeignete CEF-MaRnahmen zu kompensie-
ren. Zum einen ist sie gar nicht im Besitz der von ihr in Anschlag gebrachten Kompensati-
onsflachen, dies ware aber fiir eine Uberzeugende Argumentation unbedingt erforderlich.
Zum anderen sind die in der Grube Deutag vorgeschlagenen Artenschutzflachen bereits
heute von der Kreuzkréte besiedelt und sie stellen eine der besten Habitatflachen im Ge-
samtgebiet dar, weil hier gewerbliche Lagerstétten fiir Baustoffe (Kies-und Sandberge,
Plastersteinlager, Verdichtungshorizonte mit Pfiitzenbildung durch Baumaschinen) und’
umfangreiche Holzstapelfiachen des Sagewerkes die erforderlichen Bodenstérungen und -
verdichtungen flr Laichgewasser gewahrleistet und zahlreiche Versteckméglichkeiten an-
bieten. Zugleich sind durch die Nutzung als Stilllegungsflache Brachflachen in verschiede-
nen Stadien vorhanden, die wichtige Sommerlebensraume darstellen. Diese Nutzung ver-
dréngt die Stadt jedoch mit ihren geplanten Beschliissen (B-Plan/ FNP) und will dies auch
noch als CEF-Maflinahme verstanden wissen, was inakzeptabel ist. Dass durch die Ver-
dréngung geeigneter Nutzungen eine negative Wirkung fiir die Kreuzkréte entsteht, ergibt
sich auch mit Blick auf die Bewertungsbégen fiir den lokalen Erhaltungszustand, in dem
der Verlust funktionierender Biotoperhaltungsmafnahmen zur Abstuftung in der Bewer-
tung fihrt. . ‘

Weiterhin Ubersieht die Stadt, dass der vorgeschlagene Krétenschutzzaun im Stiden und
das Wegfangen von Individuen im Vorfeld der BaumaflRnahmen als MaRnahme, um Indivi-
duent6tungen zu vermeiden, nicht funktioniert, da die Kréten das Gewerbegebiet von We-
sten, Stden und Osten aus betritt. Der Krétenzaun fihrt eher dazu, dass wichtige Lebens-
statten, z:B. die Holzlagerplatze westlich im Gewerbegebiet, schwerer zuganglich sein
werden oder abgeschnitten werden. '

MafRnahmen, die nicht funktionieren oder selbst weitere schwere Stérungen bewirken,
eignen sich nicht als CEF-MaRnahmen. ’ '

Halt die Stadt an dem Amphibienzaun fest, miisste sie den Wegfall d'er gesamten Bio-
topstrukturen des Sagewerkes im Rahmen von CEF-Malnahmen kompensieren, was
schlicht nicht méglich ist, um diesen Stérungstatbestand zu vermeiden.

Die Biotopzerschneidung miisste fiir weitere Tierarten in der Eingriffsregelung angesetzt
werden.

B. Entgegenstehendes Artenschutzrecht:

Nach den Unterlagen lhres Hauses werden von der Planung sowoh! Laichplatze, Uber-
winterungsquartiere und Tageseinstande sowie Individuen der Kreuzkréte unmittelbar zer-
stort. Damit muss sich die Stadt den Anforderungen fiir die Zulassigkeit geman § 43
BNatSchG bzw. Artikel 16 FFH-RL stellen. Die von der Stadt vorgeschlagenen CEF-
Malinahmen, die verhindern sollen, dass der Verbotstatbestand greift, sind fachlich unge-
eignet. Sie fiihren also nicht dazu, dass der Verbotstatbestand nicht eintritt.

Die Anforderungen, den Verbotstatbestand zu Gberwinden, erflllt die Stadt jedoch mit ihrer
Planung eindeutig nicht. Denn die drei bestehenden, zusammen zu erfiillenden Anforde-
rungen treffen hier nicht zu: :

(]



Zu 5: Alternativenpriifung

Mit dem Gewerbegebiet ,Am Butterberg” existiert ein voll erschiossenes Gewerbegebiet betrichtlicher
GrdBe, das zur Zeit keinen Investor findet. Ebenso wurde von der Stadt gerade erst in sehr guter ver-
kehrstechnischer Lage in ,Menden-Nord" eine groBe Gewerbefldche ausgewiesen, wobei die Chance
vertan wurde, hier weitere Flachenreserven zu sichern, da eine Teilflziche nicht als Gewerbe-, sondern
als Wohnbaulandftdche angesetzt wurde. Uberdies bestehen einzelne Reservefldchen im Gewerbege-
biet Buisdorf-,Mittelfeld” und im Gewerbegebiet ,EinsteinstraBe”.

Der Fléchengewinn im geplanten Gebiet Menden-Siid steht, zumal angesichts der Summe der Alter-
nativen, in keinem Verhiltnis zu den negativen Auswirkungen auf die Belange der Naherholung, der
Landwirtschaft, des Landschaftsbildes und des Artenschutzes.

Besonders befremdend erscheint dabei auch der Umstand, wie die Stadt die Gewerbeplanung in Men-
den-5iid angelegt hat. In einem ersten Schritt sollen namlich die besonders wertvollen Biotopver-
bundfldchen am Nordrand oberhalb der Grube Deutag zerst6rt werden, anstatt (wenn tiberhaupt) die
Gewerbeplanung in West-Ost-Richtung entlang der Meindorfer StraBe zu entwickein. Auf die Karte
der LANUV wird verwiesen (Kartierung LOBF Stand Mai 2004, s. Anhang). Da der Verbund zwischen der
Grube Deutag und der Missionarsgrube auch fiir Arten im ungtinstigen Erhaltungszustand sowie fiir

andere FFH-Arten wichtig ist (Zauneidechse, Kreuzkréte, Kammmolch) erscheint dieser Mangel beson-
ders schwerwiegend. :

Zu 6: Vorgaben zum Biotopverbund

Die Missachtung der von der LOBF 2004 dargestellten Verbundkorridore wirkt sich insbesondere nega-
tiv auf den Erhaltungszustand der Arten Zauneidechse, Kreuzkréte, Kammmolch und Wechselkréte
aus. Das Gewerbegebiet sollte daher auf jeden Fall die nihere Umgebung der Grube Deutag sowie die

vorhandenen Saumstrukturen in West-Ost-Richtung, die bis zur Missionarsgrube reichen, unberiihrt
lassen. :

Planungsqualitiit:

Die Planung des Gewerbegebietes nimmt keinerlei Riicksicht auf das bestehende Arteninventar des
Raumes. Obwohl jedwede Errichtung weiterer Gebude hier unzuldssig ist (s.0.), iberzeugt es um so
weniger, dass die Stadt noch nicht einmal den Versuch unternimmt, einen Entwurf vorzulegen, der
bestmdglich die Belange des Artenschutzes bedenkt und einbindet. So ware ein zum Freiraum hin of-
fenes StichstraBensystem (mit einer StraBenentwésserung tiber die Schulter und ohne Kanalisation),
das ohne quer zwischen Baugebiet und Freiraum verlaufende StraBen auskdme und das die Abstands-
flachen der Gewerbebetriebe fiir die Kleintiere zugdanglich machte, wesentlich iberzeugender. Versik-
kerungsfldchen fiir das Regenwasser werden nicht fiir den Artenschutz genutzt und nicht gezielt an
den Rand der Bebauung hin zum Freiraum gelegt. Die Griinplanung richtet sich nicht an ruderalen
Vorbildern aus, sondern bleibt konservativ geholzorientiert, womit sie den Tierarten des Raumes in
keiner Weise entgegen kommt. Ein Begriinungsgebot fiir Dachflichen sieht die Stadt nicht vor, auch
keine Anbdschung der randstehenden Gebdude, wodurch kleinere bodengebundene Tiere auch diese
Griindachfldchen mit nutzen kénnten. :
Wertvolle Flichen des Biotopverbundes sollten zudem selbstverstandlich ausgespart und eine Ent-
wicklung des Gebietes entlang der Meindorfer StraBe angestrebt werden.

Auch diese Defizite im Detail der Planung zeigen, wie wenig der Stadt offenkundig an einer sachbezo-
genen LGsung der bestehenden Konflikte gelegen ist.

Schlussfolgerung: .

Die untere Landschaftsbehdrde kann nach unserer Einschétzung rechtmiBig keine artenschutzrechtli-
che Erlaubnis oder Befreiung fiir den Bebauungsplan in Aussicht stellen. Da es unzuldssig ist, mit einer
Bauleitplanung in eine Befreiungslage hinein zu planen, wenn die artenschutzrechtliche Befreiung



dauerhaft nicht erteilt werden kann (BVerwG v. 25.8.1997 - 4 NB 12/97), regen wir an, das Bebau-
ungsplanverfahren mit der bestehenden Zielsetzung einzustellen und es strikt beschrinkt auf den be-
stehenden Gebdudebestand fortzufithren. Die Neuordnung des Bahnhofsvorplatzes sowie eine Neu-
ordnung der bestehenden Gewerbeflichen ist dann weiterhin méglich. Dabej sollten aber die Nutzung
der nérdl. Grube Deutag fiir das Tiefbauunternehmen sowie die Nutzung Sigewerk entlang der Bahn-
trasse unbedingt erhalten werden, da sie wesentliche Garanten fiir eine Minimalpfiege des Lebens-
raumes fiir die Arten Kreuzkréte und Zauneidechse im Gebiet darstellen.

Mit freundlichen GriiBen:

Anlage:

= Biotopverbunddaten LOBF Mai 2004

= Gutachten der LOBF (Herr Gehle) zum Rebhuhn, 15.7.2004

=. Tabelle zum Erhaltungszustand der planungsrelevanten Arten gemaR LANUV



1.) "Anderweitige zufriedenstellende Ldsung": ,

a) Die Aussage der Stadt, es gabe keine alternativen Gewerbeflachen im Stadtgebiet ist
schlicht falsch. Das Gewerbegebiet "Am Butterberg" steht leer, eine sehr gut geeignete
Flache im Bereich der Autobahnabfahrt Menden (im Umfeld des neues Breuer-Gelandes)
wurde erst kiirzlich fir die Wohnbebauung reserviert, das Gewerbegebiet "Im Mittelfeld”
weist ebenfalls noch Bauplatzreserven aus.

b) Doch selbst wenn die Voraussetzung zutrafe, nur an dieser Stelle wére Gewerbe zu
entwickeln, fehlen Griinde dafiir eine Planung vorzulegen, die in keiner Weise auf die Be-
dirfnisse der Amphibien Riicksicht nimmt und ihnen damit ohne Not Lebensraum entzieht.
Die NiederschIagswasserbeseitigung, die Fiihrung der Strallenentwasserung, die Gestal-
tung der Abstandsgriinflichen und die Stralenfihrung lassen sich so gestalten, dass das
Gewerbegebiet selbst im hohen Malte von den Tieren durchwirkt und genutzt werden
kénnte. Dadurch lieRen sich auch erhebliche ErschlieBungskosten einsparen.

c.) Es besteht kein unabdingbarer Anspruch einer Kommune, immer weitere Gewerbefi4-
chen in Anspruch nehmen zu kénnen. Die Angebote aus dem Regionalplan miissen sich
widerstreitenden Artenschutzanspriichen unterordnen und sind nicht per se umsetzbar.
Alternative Gewerbeflachen lieRen sich (iber den Regionalplan ausweisen (z.B. An der
Ziegelei in Mulldorf).

d.) SchlieRlich ist es nicht korrekt, die Gewerbeplanung in einer Weise zu betreiben, die
maximale Schaden im Bestand der Hangelarer Heide verursacht. So wurde auf die Ab-
grenzung der Biotopverbundflichen gemaR LANUV-Verbundsystem keine Riicksicht ge-
nommen. Zumindest wére es zu erwarten, dass diese Flachen respektiert und das Gewer-
begebiet statt in Nord-Sid-Richtung starker in dstliche Richtung zu Lasten allein landwirt-
schaftlicher Ackerflachen entwickelt wird. Gezielt die hochwertigen Lebensraumstrukturen
zwischen dem bestehenden Gewerbe und der Grube Deutag (Erdlagerplatz, Brachflichen
usw.) zu beanspruchen, entspricht nicht den Vorgaben des BauGB, der Eingriffsregelung
und des Artikels 16 FFH-RL. :
Relevant ist auch, dass im Zuge der geplanten AusgleichsmaRnahmen ein zusatzliches
erheblich héheres Erhaltungsrisiko vorbereitet wird, indem die Gewerbenutzung des Tief-
bauunternehmers und die Lagernutzung des Ségewerkes aus der Grube Deutag verdrangt
werden sollen. Diese MaRnahme ist ebenfalls unnétig und tragt zur Abwertung des Frhal-
tungszustandes im Gebiet bei, da sich das Nutzungsregime negativ fir die Art verédndert
und sie von kommunalen (und damit unzuverlassigen) PflegemaRnahmen abhangig wird.

2.) "Guter Erhaltungszustand der Art" '

Die Kreuzkréte ist sowoh! lokal als auch in der atlantischen Region NRW nicht im gefor-
derten "guten Erhaltungszustand”. Die Kreuzkréte war gemal} den Arbeiten von Dr. Ulrich
Sinsch in den 1880er Jahren im Gesamigebiet mit 10.000 Tieren vertreten. Seit dem ist
der Bestand stark Zusammengebrochen, da die erforderlichen SchutzmalRnahmen unter-
blieben. Der konkrete lokale Erhaltungszustand muss sich auch an dieser Ausgangssitua-
tion messen lassen.

Da bei der Bewertung des lokalen Erhaltungszustandes (ABC-Bewertung) gemaf der Bé-
gen des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen, Sonderheft 2/2008, oft Fehler seitens
der Bearbeiter gemacht werden, weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass bei der Grup-
pensummation innerhalb eines Bewertungskriteriums immer der schlechteste Einzelpara-
meter durchschlagt (s. S. 11 des Sonderheftes). Die Nivellierung erfolgt erst bei der Addi-
tion der drei Kriterienparameter.

Nach unserem Verstandnis der Lage vor Ort, angesichts weiterer laufender Planungen (L
16n, WTP II), den eigenen Begehungen der letzten 15 Jahre und unserer Kartierung im
Jahr 2008 ergibt sich folgende Bewertung des lokalen Erhaltungszustandes:



Kriterium "Zustand der Population”:

PopulationsgréRe: C (hierbei ist zu erinnern, dass diesen Groflenangaben eine bestimmte Kartiermethode
zu Grunde liegt, es also nicht darum geht, wie viele Tiere durch aktives Suchen gefunden werden kdnn(ten).
Auch muss der enorme Zusammenbruch der Population seit den 1990er Jahren in die Bewertung gestelit
werden.

Populationsstruktur: Reproduktionsnachweis: A

Summe "Zustand der Population”: C

Kriterium "Habitatqualitat:

Anzahl Laichgewssser: B

Ausdehnung der Flachwasserzonen: B

Besonnung: A

submerse Vegetation: B

Grabbare Béden: A

Offenlandcharakter: B

Vernetzung: C unter Bezug auf die Frage Isolation/ Landwirtschaft/ Bebauung; Inselhaftigkeit der Lebens-
stéatten im Gesamtraum

Summe "Habitatqualitat”: C

Kriterium "Beeintrachtigung™:

Fischbestand: A

Nutzungsregime: B-C .

Sukzession: C [unter Verweis auf die urspringliche Biotop- und Bestandsausdehnung um 1990]
Isolation, Stralen: B

Isolation, Landwirtschaft, Bebauung: C (Beachte dabei auch Grube Pilitz, Knochenberg u.a., Insethaftigkeit
der Resthabitate)

Summe "Besintréchtigung®: C

Gesamtbewertung: C "mittel bis schlechter Zustand®

Bei der Einschitzung des lokalen Erhaltungszustandes muss auRerdem beriicksichtigt
werden, dass bislang in der Hangelarer Heide keinerlei Schutzkonzeption fiir die
Kreuzskréte, um sie insgesamt im Gebiet zu erhalten, umgesetzt wurde, obwohi dazu so-
gar ein eigenes Fachgutachten aus den 1990er-Jahren (Dr. Ulrich Sinsch) vorliegt, der
bereits damals den dramatischen Zusammenbruch der Population prognostizierte.

Den Erhaltungszustand der Art im atlantischen Raum gibt die LANUV mit "unglin-
stig/unzureichend"” (gelb, Ampelbewertun_g) an.

3.) "liberwiegendes é6ffentliches Interesse”:

Allein dieses Interesse kann nach den Urteilen der letzten Jahre wohl stadtischerseits
konstruiert werden, obwohl! es aus unserer Sicht nicht glaubhaft vermittelt werden kann.
Denn dem Interesse, an dieser Stelle im geringen Umfange (Planaschnitt A, wenige ein-
zelne Bauparzellen) Gewerbe zu entwickeln, stehen gewichtige andere 6ffentliche Interes-
sen entgegen, insbesondere der Schutz des Grundwassers und der Artenschutz, aber
auch der Schutz der Erholungslandschaft fiir die Einwohner der Stadt Sankt Augustin.

C. Planung in die Befreiungs- / Genehmigungslage hinein:

Trotz der internationalen Verpflichtung, das Artensterben bis zum Jahre 2010 zu stoppen
und trotz der geltenden Vorgaben der EU zur Strategischen Umweltprifung werden arten-
schutzrechtliche Vorgaben von den &ffentlichen Verwaltungen gerne bis zuletzt nachge-
ordnet, anstatt sie friihzeitig im Regionalplan und im FNP zu bewaltigen. Statt dessen
setzt man den einzelnen Antragstellern konkreter Bauantrage dem Risiko aus, erst an die-
ser Stelle am Artenschutz mit seinem Anliegen zu scheitern.



Dieses Vorgehen ist filr die Kommunen bequem und von der Hoffnung motiviert, dass der
Artenschutz dann, wegen des maximal aufgebauten Sachzwanges, doch noch nachge-
ordnet wird oder auf dem Weg verloren geht (obwohl striktes Recht!). Diese Vorgehens-
weise entspricht aber nicht dem Gebot der geordneten Raumordnung und Stadtplanung.
Deshalb haben die Gerichte auch festgestellt, dass Bauleitplane, die zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung bereits erkennbar nicht umsetzbar sind, unrechtmaBig sind. Dazu gibt
es eine Reihe einschlagiger Urteile, die letztendlich dem Vertrauensschutz des Burger
dienen (z.B. BVerwG v. 25.8.1997 — 4 NB 12/97). : '

Wir haben dargestellt, dass im Gebiet Menden-Siid (und im Gebiet WTP Il) erkennbar Ar-
tenschutzkonflikte den Vorschlagen der Stadt zur Bebauung entgegen stehen. Wir regen
daher an, diese Planziele aufzugeben, den internationalen Verpflichtungen zum Arten-
schutz als an dieser Stelle berwiegenden Belang anzuerkennen und von den vorgelegten
Planen bzw. Darstellungsvorschidgen Abstand zu nehmen.

D. Mangelhafte Erhebung / Abwigungsmangel:

Die von der Stadt vorgenommenen Kartierungen der planungsrelevanten Arten erfolgten
aus mehreren Griinden unzureichend, wodurch nicht nur die Abwagungsméglichkeiten
eingeschrankt werden, sondern auch formale Konflikte aus Sicht des Artenschutzrechtes
entstehen. Das Untersuchungsgebiet wurde zu klein gewahlt und die Stérwirkung weiterer
Bebauung sowie der Verlagerung von Nutzungen und die Verschiechterung des Zugangs
zu wichtigen Strukturen deutlich unterschatzt.

Doch selbst, wenn die Stadt zu dem Ergebnis kdme, die Untersuchungen seien fiir die
Entscheidung zur Bauleitplanung ausreichend, so eignen sich diese auf keinen Fall als
Basis zur Beurteilung von CEF-MaRnahmen und deren Wirksamkeit (Monitoring).

Ohne genaue Grundlagendaten zur Kreuzkréte im Gebiet kann ein spaterer Erfolg oder
Misserfolg nicht wissenschaftlich dargestellt werden. Der sichere Nachweis eines Erfolges
der CEF-MaRnahmen im Vorfeld einer Baumalnahme ist aber notwendig, wenn der Ver-
botstatbestand - nach der Denkweise der Kommunen - gar nicht erst eintreten soll. Dass
der Verbotstatbestand davon unabhangig geman der Darstellung unter Kapitel A und B
auf jeden Fall eintritt, ergibt sich aus der korrekien Anwendung des Artikel 16 FFH-RL, die
wir einfordern. Die Richtlinie sieht den Verbotstatbestand bereits dann, wenn die Maft-
nahme Uberhaupt zu Stérungen fihren kann, eine weitreichenden Schaden an der Ge-
samtpopulation muss gar nicht eintreten werden. Das deutsche Recht weist eine Voll-
zugslicke der FFH-RL auf. ‘

Als Beleg, wie umfangreich die Kreuzkréte in dem Gebiet betroffen ist, legen wir eigene
Kartierungsergebnisse bei. :

Fehlerhaft ist, dass wesentliche negative Auswirkungen der Planung, die durch die Ver-
drangung der aktuellen Nutzung der Flache als Lagerplatz fiir einen Tiefbauunternehmer
und als Holzstapelplatz und durch die Verwehrung des der Zugang zu zahllosen Holzsta-
peln des Sagewerkes entlang der Bahn gar nicht in der Bewertung auftauchen und daher .
unberticksichtigt geblieben sind. :

E. Unzureichende Beriicksichtigung der Kreuzkréte im Detail:

Im Detail ware zu erwarten, dass die Stadt ihre CEF- und KompensationsmaRnahmen
nicht zu Lasten bestehender Lebensraumflachen der Arten entwickelt. Die Grube Deutag
scheidet daher als Kompensationsraum fiir die Verlagerung des Tiefbaubetriebes und die
zahlreichen Strukturverluste im bestehenden Gewerbegebiet aus, zumal die Flichen auch
nicht im Besitz der Stadt sind.



Unverstandlich und fehlerhaft ist es aber auch, dass das Gewerbegebiet die Kreuzkrote
nicht offensiv als Leitart fiir die rumliche und strukturelle Gestaltung des Gewerbegebie-
tes eingesetzt wurde. Eine sich zur Landschaft offnende Anordnung der Stralen- und Ab-
standsgriinfiachen, der Verzicht-auf die L 16n, der Einsatz des Dach- .
Niederschlagswassers fiir zusétzliche Laichangebote und Sand- und Steinhalden inner-
halb der Abstandsgriinfidichen als Tages- und Wintergaurtier sind innerhalb des Gewerbe-
gebietes méglich. Die aktuelle Nutzung des Gebietes als Lebensstatte zeigt dies sehr
deutlich. Zusétzlich miissten amphibiengerechte Lésungen fiir die Strallenentwésserung
(Entwasserung in Stralengréaben oder Rettungsausstiege bei Kanalentwasserung) ange-
boten werden. Im besten Fall kdnnten sogar extensiv begriinte Dachflachen tiber Erdan-
schittungen an einer Hauswand als Lebensraum mit erschlossen und fiir die Eingliede-
rung des Gebietes in das Landschaftsbild genutzt werden.

Statt zumindest flir die Amphibienarten und das Landschaftsbild den Weg der Verséhnung
zu gehen, setzt die Stadt jedoch mit ihrer Planung auf eine maximale Eingriffsschwere,
nicht nur in der eigentlichen Abgrenzung des Gebietes (Uberplanung des Biotopverbund-
netzes der LANUV), sondemn auch in der Binnengestaltung bis hin zu zahlreichen Baum-
pflanzungen, die auf die Agrararten (z.B. Rebhuhn) bis weit in die Feldflur negativ aus-
strahlen. . :

Nicht Uberzeugend wire eine Entgegnung der Stadt, die einem solchen Raum- und Griin-.
konzept aus vermeintlich dsthetischen Grinden widersprache. Das sich einstellende Bild
wird von der Stadt Bonn zur Zeit sogar in der Innenstadt fiir vertretbar gehalten (Ruderal-
arten in Verkehrsinseln). AuRerdem soll ja dieses Gewerbegebiet explizit fir verarbeitende
und lagernde Betriebe ohne Publikumsverkehr sein, anderenfalls miisste noch deutlicher
auf die bestehenden Gewerbeflachenreserven der Stadt verwiesen werden.

Die Planung des Gewerbegebietes sieht bersits den Bau einer zusétzlichen Nord-Siid-
verlaufenden ErschlieRungsstrale (PlanstraRe E) am &stl. Rand des ersten Planab-
schnittes vor. Diese Stralte bereits Jetzt vorzusehen, obwohl die weitere bauliche Ent-
wicklung an dieser Strafle erst nach Fertigstellung der L 16n, die in naherer Zeit nicht ver-
wirklicht werden wird, ist aus finanzieller Sicht nicht sinnvoll.

Wir regen an, auf diese Straflle im ersten Bauabschnitt génzlich zu verzichten.

Aulerdem regen wir an, soweit als moglich - unabhangig von weitergehenden Anregun-
gen und Bedenken - die Griingestaltung so zu verandern, dass von ihr keine eigenen ne-
gativen Auswirkungen auf die Arten ausgehen. Fur die Abstandsflachen sollten statt des-
sen Vorgaben fiir Rohbodengestaltungen entworfen werden, Baum- und héhere Gehglz-
pflanzungen ganzlich entfalien und auch untersagt werden.

Der geplante dauerhafte Amphibienzaun sollte entfallen, da er nicht wirksam ist und zu-
satzliche Stérungen ausldst. Die Tiere wandern von allen drei Seiten (Westen, Slden,
Osten) in das Gebiet ein. Statt des Zaunes sollte auf eine grundsatzlich amphibienfreund-
liche Gestaltung, insb. der Stralenentwasserung, geachtet werden. Der Zaun muss auch
als Eingriff fir andere Arten (Mé&use, Bilche, Junghasen, Rebhuhner (Kuken!) usw.) auf-
gefasst werden.



F. Naherholungsanspriiche:

|

GemaéR dem Siegauenkonzept sowie dem
Stadtenhuicklungskonzept, auch nach den Pla-
nen der Regionale 2010 (Griines C), steht die
Stadt vor der Aufgabe, zusatzliche Naher-
holungsfléchen zur Entlastung der Siegaue zu
entwickeln.

Die Planung fiir das Gewerbegebiet Menden-Siid
und vor allem fiir den WTP Il stehen solchen
Anforderungen diametral entgegen. Hier sollen
s S———————— nach dem Willen der Stadt wichtige Zu-
kunftsperspektiven zur Sicherung und Steigerung der Wohnqualit, so wie sie das Stad-
tentwicklungskonzept fordert, verbaut werden.

Der vorhandene Querweg von Westen nach Osten (s. Abbildung) zwischen dem Gewer-
begebiet und der Schaferei sollte erhalten bleiben und nicht eingezogen und {iberbaut
werden. Anderenfalls entfilit die einzige Ful- und Radwegeverbindungen, um die Grube
Deutag an der Nord und Westseite umgehen zu kénnen.

G. FNP-Neuaufsteliung:

Die Vorgehensweise der Stadt, eine FNP-Neuaufstellung zu betreiben und wichtige
Schliisselflachen in eigen abgegrenzten Bebauungsplanverfahren zu betreiben, ist aus
unserer Sicht unseri6s. Damit versucht die Stadt offenbar, sich im Bebauungsplanverfah-
ren der Kontrolle der Genehmigungsbehdrden zu entziehen und fir die FNP-Planung
Fakten zu schaffen.

Es ist Giber dies nicht zuldssig, im FNP-Neuaufstellungsverfahren nur auf Veranderungen
abzustellen. Ebenso muss die Stadt solche Anderungen im Bestand vornehmen, die sich
aus rechtlichen Vorgaben ergeben. Der Artenschutz stellt striktes Recht dar, die FNP-
Planung ist daher an dieses Recht anzupassen.

Wir regen dringend an, zunichst die FNP-Neuaufstellung unter wahrung der artenschutz-

rechtlichen Vorgaben zu Ende zu fuhren, ehe weitere Bebauungspline aufgestellt oder
verabschiedet werden.

H. Weitere Argumente:

Im iibrigen verweisen wir auf unsers Stellungnahme vom 22.11.07 zum Bebauungsplan
408/1 im Rahmen des Verfahrens gemiR § 3 (1) BauGB, die Stellungnahme vom
12.2.2007 zum FNP im Rahmen des Verfahrens gemaR § 3 (1) BauGB, die der Stadt vor-

liegen. Wir erneuern diese hiermit. Sie werden formal Teil auch dieser Steilungnahme.

Mit freundlichen Griten:



Kreuzkrétenkartierung Menden-Siid BUND 2008
Datum: 10.6.2008, 22.00 Uhr bis 1.00 Uhr
Kartierer:

Hinweis: Die Kartierungsaufwand geht tiber die Kartierintensitat zur ABC-Bewertung hinaus und
beinhaltet die gezielte Nachsuche nach Tieren.

juvenil
adult ®
Fund imGullischacht

Weitere Zufaiisfunde planungsreievanter Arten:
Missionarsgrube: eingealgte Quappen der Kreuzkréte im ersten Ausgleichsgewisser

Grube Bergmann: 2 Gewdésser, einer mit Laichschnur und einer geschliipften Laichschnur, wenige
Kreuzkrdten, zweiter ohne Laich

Missionarsgrube / Klosterteil: 2 Gewiasser, beide dick mit Algenwatte {iberwachsen, ein Quappen-
nest, wenige Kreuzkréten

Ackerteich Hundeplatz: ausgetrocknet

Ackerteich oberhalb Deutag, im Frithjahr Quappen, ausgetrocknet.

Geldnde Tiefbauer Grube Deutag - nicht Gberpriift



Kreuzkrotenkartierung Menden-Siid BUND 2008

Datum: 13.06.2008, 7 Uhr morgens bis 8.00 Uhr
Kartierer:

Hinweis: Die Kartierungsaufwand geht {iber die Kartierintensitat zur ABC-Bewertung hinaus und
beinhaltet die gezielte Nachsuche nach Tieren.

juvenil E
aduilt &
Fund imGullischacht

Weitere Zufalisiunde planungsreievanier Arten:
Schwarzer Milan auf Nahrungssuche iiber Bodendeponie



Kreuzkrotenkartierung Menden-Siid BUND 2008
Datum: 17.06.2008, 20.00 bis 22.00 Uhr
Kartierer:

Hinweis: Die Kartierungsaufwand geht iiber die Kartierintensitat zur ABC-Bewertung hinaus und
beinhaltet die gezielte Nachsuche nach Tieren.




Kreuzkrbtenkartierung Menden-Siid BUND 2008
Datum: 24.6.2008, 20.00 bis 22.30 Uhr
Kartierer: -

Hinweis: Die Kartierungsaufwand geht iiber die Kartierintensitit zur ABC-Bewertung hinaus und
beinhaltet die gezielte Nachsuche nach Tieren.

Weitere Zufalisfunde planungsreievanter Arten:

Missionarsgrube: im hinteren Teich ca. 6 frisch metamorphisierte Kreuzkréten: der vordere Teich
ist ausgetrocknet.

An der Béschung Missionarsgrube drei Neuntoter (ein Weibchen, zwei Mannchen)
Eingriffsgebiet: Uberflug Schwarzer Milan

It
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Koln, den 22.09.2008

Bebauungsplan Nr., 408/1 — ,Gewerbegebiet Menden-Siid«
Erschlieﬁungsplanung

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Fray Scharmach,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass uns Herr Rechtsanwalt Michael
Plsssner als Insolvenzverwalter liber das Vermégen der Firma LIFE Line Einrichtungshaus
Sankt Augustin GmbH mit der Wahrnehmung seiner rechtlichen Interesen beauftragt hat.

Eine auf uns lautende Vollmacht tiberreichen wir beiliegend (Anlage).

Zu der von thnen iibermitteiten modifizierten Planung werden wir binnen der gesetzten
Frist Stellung nehmen. Insoweit bitten wir lediglich vorab um Priifung der Maftangaben,
Da die StraRe hiernach nun hilftig auf dem stidlich an das Grundstiick Am Bahnhof 21
angrenzenden Grundstiick gefiihrt werden soll, miisste sich im Hinblick auf die Breite der
Strafle (7,5m) eine Reduktion der Inanspruchnahme des Grundstiicks Am Bahnhof 21 um
3,75m ergeben. Nach den tibermittelten Unterlagen betrigt diese Reduktion jedoch nur

3,5m, da zuvor ein Abstand von 6,5m zum Gebiude und nun ein Abstand von 10m ange-

geben wird.

Biiro K&sln Biiro Briissel Blro Helsink
MevissenstraRe 15/ Rue du Commerce 31 LLR Asianajotoimisto

Ecke Konrad-Adenauer.Ufer B ~ 1000 Briissel Korkeavuorenkatu 34

D - 50668 Ksln Telefon: +32(0)2/2908977 FIN — oo130 Helsinki
Telefon: +49(0)221/55 400-0 Telefax: +32(0)2/2908979 Telefon: +358(0)9/2486 2400

Telefax: +49(0)221/55 400190 www.llr.de Telefax: +3¢8(016 /948 - 98



Grundstiick Am Bahnhof 21, welches im Plangebiet liegt. Dieses Grundstiick soll ausweis-
lich des im Rahmen der frithzeitigen Blirgerbeteiligung bekannt gemachten Planentwurfs
an der siidlichen Grundstiicksgrenze zur Errichtung einer éffentlichen Strafle in Anspruch
genommen werden. Ausweislich des Planentwurfs soll die StraRe eine Breite von 7,50
Metern aufweisen und sich im riickwirtigen Grundstiicksbereich auf bis 2, 14,50 Meter
erweitern. Nach der vorliegenden Begriindung zum Planentwurf - Stand April 2008 - sol|
die Strale der »Nachverdichtung der ErschlieRung im riickwirtigen Bereich der Lagestra-

Be" dienen und »flir den Fall einer anbaufrejen Realisierung der L 16n eine Sffentliche

Anbindung sichern,

derlicher B&schungsarbeiten verworfen wiirden,

Seite 2
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Des Weiteren erweist sich dje Planung als abwéigungsfehlerhaﬁ, weil die StraRenfithrung
mit deutlich geringerem Eingriff auf den sudlich angrenzenden Brachflichen ohne Ein-
schrinkung der Funktionalitit der weiteren dort geplanten Gewerbeflichen errichtet wer-
den kénnte, wohingegen durch die jetzige Planung eine stddtebaulich wiinschenswerte

Revitalisierung der Nutzung des Grundstiicks unserer Mandantschaft verhindert, jeden-

falls aber deutlich verzdgert wiirde.

Variante dar. Im Einzelnen ist folgendes anzumerken:

Keine Erforderlichkeit der geplanten Verkehrsﬂéichenausweisung

Mandantschaft ist bereits deshalb rechtswidrig, weil es insoweit an der Erforderlichkeit
der Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB fehlt. Nach § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGp haben die

Gemeinden die Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit dies fiir die stidtebauliche

kénnten, sind nicht ersichtlich:

Seite 3
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Soweit zur Begriindung angefiihrt eine »Nachverdichtung der ErschlieRung im riickwirti-

Soweit eine Sicherung fiir den Fall einer anbaufrejen Realisierung der | 16n angesprochen
ist, so kann eine solche nicht rechtméRig um den Preis einer Inanspruchnahme privater

Grundstiicksflichen erfolgen.

Im Rahmen der Anbauentscheidung hinsichtlich der L 16n werden die Belange der hier-
iber erschlossene Grundstiickseigentiimer angemessen zu wiirdigen sein. Soweit keine
zwingenden 6ffentlichen Interessen dies erfordern, kann die Auﬂnebung einer erforderli-
chen und bestehenden offentlichen ErschlieBung nicht rechtmiRig erfolgen, so dass eine
anbaufreie Ausfiihrung der L 16n bei Erforderlichkeit der bestehen

den Erschliefung nicht
in Betracht kommen kann.

PlanstraRe F nicht erfordern. Ein blofes Privatinteresse des Sagewerksbetreibers kann die

Erforderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht herleiten. Da es insoweit an der stid-

tebaulichen Erforderlichkeit fehlt, ist die Festsetzung fehlerhaft und unwirksam.
Keine Rechtfertigung einer Inanspruchnahme des Grundstiicks Am Bahnhof 21

Die geplante Ausweisung einer &ffentlichen Verkehrsfliche auf dem Grundstiick Am
Bahnhof 27 stellt sich als nachhaltiger Eingriff in das Eigentumsgrundrecht dar, fiir wel-
chen eine stidtebaulich tragende Rechtfertigung nicht ersichtlich ist.
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aa)

zur Errichtung der Verkehrsfliche, weshalb eine Inanspruchnahme des Grundstiicks un-

serer Mandantschaft unverhaltnismaRig und abwigungsfehlerhaft wire:

Keine Rechtfertigung des Grundrechtseingriffs

Eine tragende Rechtfertigung ist fir die Inanspruchnahme des Grundstiickseigentums
unserer Mandantschaft ist nicht ersichtlich. Der Bebauungsplan bestimmt Inhalt und
Schranken des Grundeigentumes. Eingriffe in das verfassungsrechtlich geschiitzte private

Grundeigentum miissen daher aus Griinden des allgemein Wohls gerechtfertigt sein. Die

gen getroffen werden, die eine unverhiltnismaRige Belastung des Eigentiimers vermeiden

und die Privatnutzung des Eigentum soweit wie mdglich erhalten.

BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR 1402/01, BRS 65 Nr. 6.

Eine solche Rechtfertigung ist vorliegend nicht ersichtlich-:

ausschliefllich das Sagewerksareal erschlieRen und kime damit nur einem privaten

Grundstiickseigenttimer bzw. Betriebsinhaber zu Gute.
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bb)

Ebenso beinhaltet die weiter angefihrte Sicherung einer éffentlichen Anbindung , fiir den
Fall einer anbaufreien Realisierung der L 16n" keine tragféhige stadtbauliche Rechtferti-

gung der Inanspruchnahme privaten Grundstiickeigenturms.

Das Sdgewerksareal ist derzeit tiber zwei 6ffentliche Verkehrsflichen voll erschlossen. Im
Rahmen des geplanten Ausbaus der L 16n kénnte die vorhandene ErschlieRung iiber die
Strale Am Bahnhof wie dargelegt nicht um den Preis einer Inanspruchnahme fremder
Privatgrundstiicke unterbunden werden. Die Eigentumsgarantie umfasst neben dem Sub-
stanzschutz auch die Beachtung des Gleichheitssatzes und des Grundsatzes der Verhili-
nisméafigkeit. Bej der Inanspruchnahme von Grundeigentum ist deshalb dem Crundsatz
des geringst méglichen Eingriffs als Element des Verhéltnismé’ﬁigkeitsprinzips Geltung zu
verschaffen. Es muss deshalb stets gepriift werden, ob es ein milderes Mittel gibt, das zur
Zweckerreichung gleich geeignet ist, den betroffenen Eigentiimer aber weniger belastet.
Als milderes Mittel ist es insbesondere anzusehen, wenn das Planvorhaben gleich gut

auch auf Grundsstiicken der 6ffentlichen Hand verwirklicht werden kann.

In der Abwigung hat das Eigentum der 6ffentlichen Hand ndmlich ein geringeres Gewicht
als das Eigentum Privater, weil Hoheitstriger angesichts des personalen Schutzzwecks

der Eigentumsgarantie nicht Inhaber des Grundrechts aus Artikel 14 Abs. 1 GG sind.
Vgl. BVerwG, Urteil vom 06.06.2002, 4 CN 6/01.

Bei der ErschlieRung von Grundstiicken und Baugebieten ist deshalb eine Fiihrung der
Erschliefung auf éffentlichen Verkehrsflichen stets vorrangig. Private Grundstiicksflichen

kénnen nur dann zuldssiger Weise in Anspruch genommen werden, wenn geeignete &f-

fentliche Fiachen nicht zur Verfligung stehen.

Das Sagewerksareal ist bereits durch zwei &ffentliche Verkehrsflichen, nimlich die StraRe

Am Bahnhof sowie dje Lagestrafle erschlossen. Soweit tiber die bisherige ErschlieBungs-

stralle ,Am Bahnhof* dje Trasse der L 16n gefiihrt werden soll, so ist eine anbaufreie Er-

richtung unter Authebung der bestehenden ErschlieRung nur dann zuldssig, wenn eine

ausreichende ErschlieRung des Areals gewdhrleistet blejbt.
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aa)

bb)

Die Authebung einer bestehenden offentlich rechtlichen Erschliefung um den Preis einer
Inanspruchnahme privater Grundstiicksflichen zur Errichtung einer neuen Erschlieung
ist aus den dargelegten Griinden mit dem Verhdltnisgrundsatz nicht vereinbar und wiirde
sich deshalb als unverhiltnismaRig darstellen. Vor diesem Hintergrund ist, so denn die
ErschlieRung tiber die LagestraRe nicht allein ausreichend sein sollte, eine zu Lasten des
Sagewerksbetreibers anbaufreie Errichtung der L 16n nicht zuldssig, so dass auch im Hin-

blick hierauf eine Rechtfertigung der Planung nicht bestehen kann,
Vorrangigkeit einer Inanspruchnahme der siidlich angrenzenden Brachfliche

Selbst wenn man - fehlerhaft — von der prinzipiellen Erforderlichkeit einer weiteren Er-
schlieBung ausgehen und hierfiir die Inanspruchnahme privater Grundstiicksflichen fiir
gerechtfertigt halten wiirde, so erweist sich gleichwohl die Inanspruchnahme des Grund-
stlicks Am Bahnhof 21 als unverhiélnismaRig, weil sidlich angrenzend mit deutlich ge-

ringerem Eingriff die StraRe auf bestehenden Brachflichen errichtet werden kénnte.

Bebauungsméglichkeiten wiirde die Inanspruchnahme einer Teilfliche dieses Areals die

bauliche Nutzung im iibrigen nicht beeintrachtigen und lediglich den Entzug der reinen

Strafenfliche zu Lasten des Eigentlimers bedingen,

Demgegeniiber wiirde die Ausweisung der StraRenfliche auf dem Grundstiick Am

Bahnhof 21 wie bereits dargelegt die Funktionalitit des Grundstiicks nachhaltig ein-

schriinken, da das Grundstick hinsichtlich seiner Nutzung gerade auf dje groféziigigen
Umfahrungsmaglichkeiten ausgerichtet ist, die fiir dje bisherige und auch kiinftig vorge-

sehene Nutzung als Lager- bzw. Logistikzentrum von ausschlaggebender Bedeutung sind.

Erforderlich ist insoweit eine — bislang vorhandene und bewusst vorgesehene - Umfah-
rungsmaoglichkeit, die Begegnungsverkehr von LKW erméglicht, einen ausreichenden Kur-
venradius beinhaltet und parallel noch Raum fiir das Abstellen von Giitern beldsst. Da-

neben muss auch fir fulliufig titige Mitarbeiter ausreichender Raum verbleiben.
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Da die nérdliche Umfahrung mit nur gut 5 Metern hierfiir deutlich zu schmal ist, ist hier-
fir die Aufrechterhaltung der siidlichen Umfahrung zwingend erforderlich. Mit der weit-
reichenden Beschneidung dieser Freiflichen durch die Ausweisung der StraRenfliche
wiirde das Grundstiick in seiner Nutzbarkeit, Funktionalitit und in seinem Wert erheblich

eingeschrinkt. Vor diesem Hintergrund droht wie bereits dargelegt ein beabsichtigter

Verkauf wegen der Planung zu scheitern.

Bei Ausweisung der StraRenfliche auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft wiirde
damit nicht nur die reine Strallenfliche entzogen, sondern auch das verbleibende Rest-
grundstiick in seiner Nutzbarkeit und seinem Wert nachhaltig beeintréchtigt. Hinzuks-
men Kosten fiir die Versetzung des Zauns. Demgegeniiber bestiinde bei Ausweisung der
Verkehrsfliche auf der sudlich angrenzenden Brachfliche der Eingriff allein im Entzug der

reinen StraRenfliche, so dass hier der Eingriff deutlich geringer ausfallen wiirde.

Da es sich bisher bei diesen Flichen um Griinland handelt, wiirde hier nur eine gering-
wertige und seitens des Figenttimers wirtschaftlich bislang nicht nutzbare Griindfliche
(mit einem Wert von allenfalls wenigen Euro pro Quadratmeter) belastet. Demgegeniiber
sind die Flichen unserer Mandantschaft als Gewerbefliche ausgewiesen und damit —
unbeschadet der des Eingriffs in das Restgrundstiick entsprechend als Eingriff und Ent-
ziehung von Baulandflichen ausgewiesen, sodass sich die vorgesehene Inanspruchnah-

me als deutlich gravierendere und deshalb zwingend nachrangige Alternative darstellt.

Weiter ist zu beriicksichtigen, dass der Eigentiimer der siidlich an das Grundstiick unserer
Mandantschaft angrenzenden Freifliche — anders als unsere Mandantschaft - von der
Planung in erheblicher Weise profitiert, da auf dem bisher als Auflenbereich zu qualifizie-
renden Grundstiick nunmehr im erheblichen Umfang neue Bauflichen ausgewiesen wer-

den. Die Planung generiert deshalb fiir den Grundstiickseigentiimer einen erheblichen

Wertzuwachs.

Dementsprechend beinhaltet die Inanspruchnahme einer Teilflache dieses Grundstiicks-
areals, das bisher den Wert einer Griinfliche aufweist, fiir den Grundstl’jckseigenwmer

einen geringen und durch die mit der Planung verbundene Wertsteigerung vielfach aufge-

fangenen Nachteil.
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Die Inanspruchnahme dieser Freifliche stellt sich daher in mehrfacher Hinsicht als die
deutlich geringer belastende Variante dar, so dass nach MafRigabe des VerhiltnismiRig-
keitsprinzips eine Fiihrung der StraRe tiber die bisherige Brachfliche zwingend Vorrang

vor einer inanspruchnahme des Grundstiicks unserer Mandantin hat.

Im Rahmen der Planbegriindung finden sich gleichwohl derzeit keinerlej Erwdgungen zu
der Beurteilung alternativer Strafsenfiihrungen. Bei der Inanspruchnahme privater Grund-
stiicksflachen fir Gemeinbedarfs- und Verkehrsflichen ist jedoch stets eine Alternativen-
prifung vorzunehmen. Ein VerstoR gegen das Abwigungsgebot liegt deshalb vor, wenn
die planende Gemeinde alternative ErschlieBungslssungen nicht in Ihre Uberlegungen
einbezieht oder eine alternative Erschlie@ungslésung verwirft, durch die die mit der Pla-

nung angestrebten Ziele unter geringeren Opfern an entgegenstehenden sffentlichen und

privaten Belangen verwirklicht werden kénnten.

Vgl. OVG Liineburg, Urteil vom 05.04.2000, 1 K 5239/98; vgl. zur Planfest-
stellung BVerwG, Urteil vom 22.03.1985, 4 C 15.83, BRS 44, Nr, 2.

Soweit zur Begriindung der Inanspruchnahme des Grundstiicks Am Bahnhof 21 angefiihrt
wird eine Erforderlichkeit von BSschungsarbeiten bei Inanspruchnahme der sidlich an-
grenzenden Griindflichen, so vermag dies den vorgesehenen Eingriff nicht ansatzweise
zu rechtfertigen. Entscheidend ist, dass die Inanspruchnahme der Brachflichen einen
Eingriff in geringerwertige Grundstiicksflichen darstellt und — anders als bei der Inan-
spruchnahme des Grundstiicks unserer Mandantschaft - angrenzende Grundstiicksfls-
chen des Eigentiimers nicht in ihrer Nutzbarkeit beeintrachtigt werden. Soweit im Hin-
blick auf die B&schungshshe eine Ausfihrung der geplanten Wegefliche mit entspre-
chender Neigung erforderlich ist, steht dies der Wegefiihrung tatsichlich und rechtlich
nicht entgegen. Etwaige Mehrkosten (der Stadt Sankt Augustin) vermogen als rein fiskali-

sche Belange einen unverhdltnismaRigen, weil gegeniiber bestehenden Alternativen stir.

ker belastenden Eingriff nicht zu rechtfertigen.
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Uberdies wiirden entsprechende Mehrkosten durch die bei Inanspruchnahme des Grund-
stlicks unserer Mandantschaft deutlich hoheren Entschadigungsanspriiche (Entschidi-
gung zum Baulandwert anstelle des Grinlandwerts, Kosten der Versetzung des Zaunes,
Beeintrichtigung des Grundstiickswerts der angrenzenden Flachen) nicht deutlich tiber-

wogen. Zu den geringen bautechnischen Mehrkosten verweisen wir das die bereits tber-

sandte Stellungnahme des Ingenieurbiiros Hein.

Die Planung stellt sich deshalb einerseits deshalb als abwigungsfehlerhaft dar, da
alternative Wegefiihrungen nicht hinreichend untersucht und bewertet wurden. Anderer-
seits besteht ein Abwigungsfehler auch deshalb, weil eine Fihrung der PlanstrafRe F iiber
die stidlich an das Grundstiick unserer Mandantschaft angrenzende Brachfliche mit deut-
lichen geringeren Eingriffen in das Grundeigentum Privater verwirklicht werden kénnte
und deshalb nach Mafigabe des VerhiltnismiRigkeitsgrundsatzes zwingend Vorrang vor

einer Inanspruchnahme des Grundstiicks unserer Mandantschaft hat.
Verhinderung einer Revitalisierung des Grundstiicks unserer Mandantschaft

Im Rahmen der Abwagung ist weiter auch zu berticksichtigen, dass die Planung eine Revi-
talisierung des Grundstiicks unserer Mandantschaft verhindern, jedenfalls aber deutlich
verzégern wiirde. Hierbei handelt es sich um einen stidtebaulichen Belang, der seitens

der Stadt Sankt Augustin auch bereits mehrfach angesprochen wurde.

Die Revitalisierung der bestehenden Gewerbefliche ist einerseits aufgrund des im Plan
angesprochenen Mangels an Gewerbeflichen stddtebaulich wiinschenswert. Zum ande.
ren ist stddtebaulich ein Leerstand von bestehenden Gebiuden wegen der damit verbun-
denen Auswirkungen stets unerwiinscht, sodass auch insoweit eine Revitalisierung des
Grundstiicks unserer Mandantschaft beachtlichen stidtebaulichen Belangen entspricht.
Da wie dargelegt die Planung eine VerduRerung des Grundstiicks zur Erneuerung der

Bebauung und Nutzung hindert, steht dieser Belang der Planung entgegen.
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Entschadigungsfragen

Eine Fiihrung der geplanten ErschlieBungsstrafle tiber die sidlich an das Grundstiick
unser Mandantschaft angrenzende Brachfliche wiirde fiir die Stadt St. Augustin Uberdies
auch die deutlich kostengiinstigere Lésung darstellen. Nach § 40 Abs. 1 ist Entschadigung
in Geld oder durch Ubernahme unter anderem dann zu leisten, wenn im Bebauungsplan
auf privaten Grundstiicken Verkehrsflichen festgesetzt werden. Die zu leistende ange-

messene Entschidigung bestimmt sich nach den aus der Festsetzung resultierenden Ver-

mogensnachteilen.

Bei Inanspruchnahme der stidlich an das Grundstiick unserer Mandantschaft angrenzen-
den Griinfliche beschrinkt sich der Eingriff wie dargelegt auf die Entziehung der fiir die
Strafle vorgesehenen Griinfliche, so dass hier rein der Grundstiickswert von wenigen

Euro pro Quadratmeter fiir die in Anspruch genommene Flache zu ersetzen wire.

Bei Inanspruchnahme des Grundstiicks unserer Mandantschafi entstiinden demgegen-
iber wie dargelegt weitere erhebliche Vermdgensnachteile. Zunichst hat die Fliche Bau-

landqualitit, sodass sie zum Baulandwert entschadigt werden miisste.

Weiterhin misste der bestehende Zaun versetzt werden. SchlieRlich hat die bestehende
und durch die Planung infrage gestellte groféziigige Umfahrungsmaglichkeit mafdgeben-
den Einfluss auf den Grundstiickswert und ist bestimmend fiir die Funktionalitit und
Nutzbarkeit des Grundstiicks. Wie dargelegt wird die Nutzung des Grundstiicks als Lager-
bzw. Logistikzentrale bei Beschneidung der bestehenden Umfahrung auf lediglich noch
6,50 Meter weitreichend erschwert, was erheblichen Einfluss auf das Grundstiickswert
haben wiirde. Dies wird daran deutlich, dass vor dem Hintergrund der aktuellen Planung

ein weitgehend abgestimmter Verkauf des Grundstiicks insgesamt zu scheitern droht.

Der konkrete Wertnachteil ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht bezifferbar, diirfie jedoch auf
jeden Fall im sechsstelligen Bereich liegen. Bei Fortsetzung der Planung wiirde seitens

unserer Mandantschaft tiber ein Wertermittlungsgutachten der entsprechende Wertnach-

teil beziffert werden.
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Des Weiteren misse sich unsere Mandantschaft im Rahmen eines zur Umsetzung der
Festsetzung erfolgenden Enteignungsverfahrens Anspriiche aus § 92 Abs. 3 BauGB vor-
behalten. Hiernach kein ein Crundstﬂckseigentﬂmer die Erstreckung der Enteignung auf
das Gesamtgrundstiick verlangen, wenn das Restgrundstiick nicht in einem angemesse-
nen Umfang baulich oder wirtschaftlich genutzt werden kann. Nach der konkreten Kon-
zeption und baulichen Struktur der Grundsttcksnutzung erscheint eine wirtschaftliche
Nutzbarkeit des Grundstiicks zurmindest géféhrdet, so dass sich unsere Mandantschaft
jedenfalls entsprechende Rechte vorbehalten muss. Den fir die insoweit zu leistende Ent-
schidigung maRgeblichen Verkehrswert des Grundstiicks hat der Sachverstindige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Dipl-Ing. Westhof mit Gutachten
vom 14.04.2005 mit 3,4 Millionen Euro bewertet. Wir gehen davon aus, dass sich dieser

Wert in der Zwischenzeit nicht wesentlich verindert hat.

Vor diesem Hintergrund wire die Inanspruchnahme der siidlich angrenzenden Brachfli-

chen fiir die Stadt St. Augustin die deutlich kostengiinstigere und damit auch kommunal-

haushaltsrechtlich vorzugswiirdige Variante.

Fazit

Die Planung bedarf vor diesem Hintergrund in mehrfacher Hinsicht einer Uberpriifung.
Soweit iiberhaupt weiterhin die Errichtung einer zusitzlichen ErschlieRungsstrale fiir das
Sdgewerk ins Auge gefasst wird, so ist jedenfalls eine Fihrung der Erschliefungsstrale
iiber das Grundstiick unserer Mandantschaft im Hinblick auf das Eigentumsgrundrecht
nicht gerechtfertigt, unverhaltnismaRig und abwigungsfehlerhaft. Soweit eine zusitzliche
Strafse errichtet werden soll, so wire die Inanspruchnahme des siidlich angrenzenden
brachliegenden Areals aus den dargelegten Griinden vorrangig und fiir die Stadt St. Au-

gustin auch in entschidigungsrechtlicher Hinsicht die kostengiinstigere Variante.

Mit freundlichen Griif2en

Rechtsanwalt
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