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E i1t 1! Bitte sofort vorlegen !!! Fristablauf: 07.04.2014 11!
Einwendungen gegen die 1. Anderung des Bcbauﬁngspians der
Innenentwicklung Nr. 625/1 Teil B ,,Niederpleis Mitte®
Offentliche Auslegung pem. § 3 Abs. 2 BauGB

hier; Willschiitz ./.Stadt St. Augustin

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind beauftragt, die rechtlichen Interessen von 2
53757 Sankt Augustin, wahrzunehmen. Namens und in Vollmacht unserer Mandantin nehmen
wir zu der 1 Anderung des Bcbauungspians der Innenentwicklung Nr. 625/1 Teil B Nledarplexs
Mztte“ (im Folgenden kurz ,,1 Andemn ‘) Stellung,

Unsere Mandantin ist Bigentimerin des Gmndstﬁcics_

Das Grundstiick ist mit einem von unserer Mandantin bewohnten Wohnhaus bebaut. Der
Entwurf der 1. Anderung verletzt die privaten Belange unserer Mandantin als unmittelbare
Plannachbarn, so dass er nur abwagungsfehlerhaft zustande kommen kénnte und damit
unwirksam wire.

" Die 1. Anderung sndert den sidlichen Teil _des seit dem 31.07.2013 rechiskriftigen

Bebauungsplans Nr. 625/1 Teil B ,Niederpleis Mitte®. Im Vergleich zu dem urspringlichen

Bebauungsplan ,Niederpleis Mitte*, welcher bereits eine fiir den Stadtteil Niederpleis
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vollkommen iberdimensioniertes Fachmarktzentram festsetzte, erweitert die 1. Anderung die
zuldssigen Verkaufsflichen noch um 186 m? Die Vcrkauﬁs-ﬂﬁchsnerweitmﬂg beirifft vor allem

~ die vorgeschenen Fachmarkte fir Bekleidung und Schuhe, Die Erschliefung des
Fachmarktzentrams soll ‘weiterhin tiber die Schulstrafie und {iber die Paul-Gei‘hard—Straﬁe-
erfolgen. Das Grundstiick und damit das Wohnhaus unserer Mandantin befindet sich unmittelbar
gegeniber der Fin- und Ausfahrt des Fachmarktzentrums in der Paul-Gerhard. Steafic

Gegen die 1, Andemng werden im Einzelnen folgende Einwendungen erhoben:

1. Fehlende stidiebauliche Erforderlichkeit

Das Fachmarktzentrum ist fiir den Stadttei] tiberdimensioniert und damit nicht stiddtebaulich
erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB. ;

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es
fiir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich jst. Sogar nach Ihren eigenen Ausfihrumgen sicht
die Stadt Sankt Augustin allenfalls ein Nahversorgungszentrum mit nahversorgungsrelevantem
Eihzelhandelsangebot als erforderlich an. Die Schaffung von Baurecht fiir ein Fachmarktzentrum
in der geplanten Gréfe in Niederpleis widerspricht dem Einze}ﬁandel-s- und Zentrenkonzept der
Stadt Sankt Augustin von Mai 2008. Auch die ,,Rahmenplanung,Niederpleis“,von Mirz 2013

spricht nur von einer Stirkung der Nahversorgungsfunktion (S. 10).

Bereits in der Fassung des Bebauungsplans Nr. 625/1 Teil B »MNiederpleis Mitte* war das
- angebliche »Nahversorgungszentrum® im Bereich des nicht-nahversorgungsreievamen Angebots
massiv {iberdimensioniert und nicht mehr als Nahversorgungszentrum zn QUaliﬁzieren. Dies gilt
insbesondere fir die beiden Fachmirkte fiir Bekleidung und Schuhe. Dieser Widerspruch zum
Einzelhandelskonzept wird durch die erhebliche Erweiterung der Verkaufsflichen fiir die beiden -

Fachmirkte fiir Bckleidung und Schuhe noch weiter verschirft.
Die Stadt Sankt Augustin wire gut beraten, wenn sie djc'VorgaBeu. ibres Einzelhandelskonzeptes
auch umsetzt. Alles andere wiirde dazu fithren, dass die Auséagen des Konzepts nach und nach
verwissert und nicht mehr als Begriindung fiir stidtebauliche Planungen herangezogen werden
“kodnnten (vgl. Bundesverwaltungspericht, Urt. v. 29.01.2009 ~ 4 C 16/07, Rn. 28 des amtlichen
Umdrcks). T ' '
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2. . Verkehr

Die 1. Anderung zeigt sich auch unter dem  Aspekt der VerkehrserschlieBung  als
abwiigungsfehlerhaft zulasten unserer Mandantin, Unsere Mandantin wird durch die mit der B-

~ Plan-Anderung einhergehende Verkehrsentwicklung ganz erheblich becintrachtigt werden.

Bereits im gegenwirtigen Zustand — ohne die geplante Einzelhandelsagglomeration — besteht fiir
das Gebiet und damit auch flir das Grundstiick unserer Mandantin keine leistungsfahige
Verkehrsanbindung. Die verkehrliche Situation wiirde durch die Emzelhandelsagg}omeraﬁon_
betrichtlich verschirft.

a} Die PauLGcrhard‘Sthc ist se¢hr eng und durch hervorsprmgendc Gebidude gepriigt. Sie
war bislang als reme Anhegerstraﬁe ausgestaitet und soll nunmehr vom Vorhaben bis zur
Hauptstralie als Einbahnstrale und von der Alten Schulstrafle bis zum Vorhaben als
unechte EinbahnstraBe ausgestaltet werden. Dabei soll die Zufahrt auf die Paul-Gerhard-
Strafle ab der Parkplatz-Einfahrt des Vorhabens untersagt werden, der Verkehr in dem
nérdlich anschlieBenden StraBenabschnitt jedoch in beide R;chtungen flieflen (vg]
Velkehrsgutachten von Oktober 2012 S. 31 ff)

aa) Bereits als reine AnliegerstraBe wurde und wird die Paul- Gerhard-Strafle  als
Ausweichroute fiir die SchulstraBe ,missbraucht®, Dies war -den Gutachtern des
Verkehmgutachtens und auch der Stadt ausdriicklich bekannt (S. 10 des
Verkehrsgutachtens). Dennoch wird dieser Aspekt in dem Verkehrsgutachtcn nicht weiter
beriicksichtigt. Auch die ,, Anpassung des Verkehrsgutachtens* von Dezember 2013 fiir die
1. Anderung schweig gt dazu. Die Nutzung der Paui-Gerhard«Strch als Ausweichroute wird
erheblich zunehmen, wenn die Strale als Einbahnstralle zur Haupistralle hin fiir die
Allgemeinheit  erdffnet wird. Dieser Verkehr wird noch zu dem von dem
Fachmarktzentrum verursachten Verkchr hmzukommen und die Paul- Gcrhard-Sn'aBe
weiter iberfordem.

bb) AuBerdem ist es vollkommen realitiisfern zu glauben die Menschen wiirden die unechte
EinbahnstraBe** welche die Einfahrt vom Fachmarktzentrum in die Paul-Gerhard- Strafe in
nérdlicher Richtung unterbinden soll ausreichend beachten. Dadurch, dass es sich um eine
»unechte® Embdhnstraﬁe handeln soll, wird die Wirkung der Embahnstraﬁe nur wenige
Meter umfassen, Insoweit ist es vorprogrammiert, dass die Kunden diese wenigen Meter
aufier Acht lassen, um keinen Umweg fahren zu missen.



#:RAE FUNK UND KOLLEGEN SIEGBURG ~+49 2241 53883 04104/2014 08:46 #337 P.004/005

s

b} Das Verkehrsgutachten fiir die 1. Anderung stellt iedlghch eiile geringfligige Erginzung - |
~des urspriinglichen Verkehrsgutachtens fiir den Bebauangsplan Nr. 625/1 Teil B dar und
leidet somit an denselben Fehlern.

aa) Das Verkehrsputachten nennt sich zwar WOrst-casa“~Behachtun& ldsst aber den
zusitzlichen Verkehr durch das Arztehaus nach dem Bebawungsplan Nr, 625/1 Teil A und
die moghchen weiteren Einzelhandelsflichen in den im urspriinglichen Bebauungsplan Nr,
625/1 Teil B enthaltenen Mischgebieten auBer Acht. Das Verkehrsgutachten stellt damit
keine ,, Worst-case“-Betrachtung dar. Es taugi nicht einmal als realistische Betrachtung der
zu erwartenden Verkehrslage ; :

bb) Sowohl das urspriingliche Verkchrsgutachten als auch die Anpassung  des

' Ve:rkchrsgntachtens fiir die 1. Andcrung lassen das festgesetzte Tanzcenter vollkommen
auBer Betracht. Dieses Tanzcenter wird als Frmzejtangebot vor allem in den Abendstunden
und am Wochenende zu erheblichem Kundenverkehr fihren, mit - erheblichen
Schall exﬁi‘ss-ioncn, gerade wihrend der Nacht- und Ruhezeiten.

¢) Die 1. Anderung verkennt nach der Begriindung des Bebauingsplanentwurfs (S. 11 Ziff,
3.4.2), dass das Verkehrsgutachten und auch die Anpassung des Verkehrsgutachtens von
einer Ein- und Ausfahrt vom Fachmarktzentrum in der Panl-Gerhard-Strafle ausgehen. Die
Entwurfsbegriindung geht nur von einer Ausfahrt aus. Allein dieser Irrtum ze;g£ bere:ts
dass die Planung einen Teil der zu erwartenden Verkehre aufler Acht lisst.

3. Limm

Unsere Mandantin wird dariiber hinaus durch erhebliche Immissionen des Vorhabens selbst, der
Anlieferung und dem neu hinzukommenden Verkehrsaufkommens beeintrichtigt werden.

He:rvorzuheben ist in dieser Hinsicht auch die vorgesehene Anliefersituation, Zwar soll die
-Anhefcrung des - Lebensmittelsupermarktes schallschiitzend eingehaust werden, allerdings
werden vor Einfahrt in den Anlieferungsbereich Rangiervorginge der Anlieferfahrzeuge
notwendig sein. Dies gilt umso mehs, als die nene Planung die genaue Lage der Stellplatze
unmittelbar gegeniiber der Anlieferzone nach der Skizze des Verkehrsgutachtens #Andert. Jedes
Riicksetzen der Anlieferfahrzeuge wird durch einen lavten Warhton begleitet sein.

Die im Rahmen der Bauleitplanung vorgelegte lirmtechnische Untersuchung ist nicht geeignet,
die zu erwartende Beeintrichtigung der Belange unserer Mandantin zu widerlegen. Denn das
schalltechnische Prognosegutachten von November 2012, sowie das schalltechnische
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’rognosegutachten von Dezember 2013 wurden auf Ger Grandlage des Verkehrsgutachtens
Jktober 2012 und der Anpassung des Verkehrsgutachtens von Dezember 2013 erstellt, welche
wsichtlich von falschen Vomusset;:ungen ausgehen. S

L. Eingriff in das Grundeigentum

Jicht zu vergessen ist Schlieﬁl_ich die erhebliche Wemn'imierung des Hauses und des
jrundstiicks unserer Mandentin. Durch die vorgeschene Planung wird zudem ein lebenswertes
Vohnen in dem Haus unserer Mandantin demnichst nicht mehr méglich sein. Die Planung
-eeintrichtipt also auch das Gnmdéigemum unserer Mandantin erh ef::ljich._ :

Ergebnis

las zur Grimdiage des 'uispriinglichen Bebauungsplans und anch der 1. Anderung gewordene
rojekt kann nicht ohne erheblichen Eingriff in die Rechte unserer Mandantin verwirklicht

rerdien. Insbesonder.e sind die Anforderungen an gesundes Wohnen nicht gewshrt, Zudem wird
as irundeigentum unserer Mandantin verlefzt.




