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Bebauungsplan Nr. 7 V W - Siidlich Konrad-Adenauer-Park

hier: Stellungnahme zum Vorentwurf

Sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir an, dass uns Herr Matthias
Albrecht, BahnstraBe 33, 47877 Willich, mit der Wahrnehmung seiner

rechtlichen Interessen beauftragt hat. Unsere Vollmacht ist beigefiigt.

Herr Albrecht ist Eigentimer des Grundstlckes BahnstraBBe 33 (Gemarkung
Willich, Flur 18, Flurstiick 384).

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 7 V W - Sudlich Konrad-
Adenauer-Park nehmen wir wie folgt Stellung:
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Das Planungsgebiet liegt zentral an der BahnstraBBe. Die umgebende Bebauung weist in der Re-
gel zwei bis drei Geschosse auf und ist im Norden durch freistehende Hauser und im Stden
durch einen geschlossenen Blockrand gekennzeichnet.

Im Planbereich selbst befindet sich das denkmalgeschitzte Wohn- und Geschaftshaus Bahnstra-
Be 24 sowie in unmittelbarer Nahe auBerhalb des Plangebietes befinden sich die denkmalge-
schitzten Gebadude BahnstraBe 22 sowie 33.

Vor dem Abriss des Katharinen-Hospitals nahmen die Gebdude nicht an der Blockrandbebauung
teil und waren in offener und zuriickgesetzter Bauweise angeordnet.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 7 V W - Stdlich Konrad-Adenauer-Park weist erhebli-
che Defizite auf:

1.  Grundziige und Ziele der Planung (Punkt 1 und 5 der Begriindung)

Die Grundzlge und Ziele der Planung werden mit dem Vorentwurf verfehlt.

Die geplante Bauweise flgt sich bereits nicht in die nédhere Umgebung ein und verandert damit
das Ortsbild erheblich.

Ziel der Revitalisierung des ca. 15,5 h groBen Areals um das ehemalige Katharinen-Hospital soll
es sein, die Mdglichkeit neuer Anker- und Bezugspunkte fur die Innenstadtentwicklung der
Stadt Willich zu schaffen und darlUber hinaus attraktive Wegeverbindungen in Richtung Markt
neu zu verkndpfen und zu starken. Die neu zu entwickelnden Grundstlcke sollen kinftig einen

groBen Abschnitt der BahnstraBe mit den Neubauten pragen.
Gerade die Verbindung zum Stadtkern Alt-Willich und auch die Bebauung entlang der Bahn-
straBBe hatten jedoch Anlass dafur geben mussen, die Planung am Ortsbild auszurichten, damit

sich das Vorhaben in die ndhere Umgebung auch einfligen kann.

Die in der Begriindung dargestellte offene Bauweise mag zwar fir die hintere Wohnbebauung
zutreffen, allerdings ist das Gebdude zur BahnstraBe hin, welches der Wohn- und Gewerbenut-
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zung dienen, auf einer Lange von 50 m als Blockrandbebauung konzipiert. Dies wirkt von der
BahnstraBBe aus im Vergleich zu der ansonsten eher lockeren bebauten Umgebung massiv und
erdrickend.

Dies wird dadurch verstarkt, dass der ohnehin schon dreigeschossige Block mit einem vierge-
schossigen Baukorperteil als so in der Begriindung genannte , Eingangsgeste” akzentuiert wird.
Der vormals vorhandene Baumbestand der neben dem Parkplatz zur BahnstraBBe vorhanden war,
muss diesem Vorhaben ebenso weichen und wie auch die bisherige lockere und offene Bebau-
ung.

Eine Begriindung, warum die Bebauung unmittelbar bis an der StraBe erfolgt, ist nicht ersicht-
lich. Alternativen wurden nicht betrachtet. Eine z.B. 10 m zurUckversetzte Bebauung wirde dem
StraBenraum, insbesondere auch dem gegenlberliegenden Denkmal, mehr Qualitat verschaffen
und dem Einzelhandel mehr Vorflachen zur Présentation und deren Kunden zum Verweilen ein-
raumen.

Zudem soll der vorgelagerte Parkplatz in den Konrad-Adenauer-Park ,strukturell integriert”
werden. Wie dies durch die Planung umgesetzt werden soll, erschlieBt sich uns nicht. Jedenfalls
verhindert diese , Integrierung” jedoch nicht, dass die Besucher der Stadt Willich vom Kreisver-
kehr kommend als erstes von einem Parkplatz empfangen werden. Dies kann auch hier durch
ein Zurlckweichen von der BahnstraBe, etwa um 10 m, vermieden werden. An der dadurch
entstandenen Flache sollte ein Pflanzstreifen entstehen, der dann auch mit dem Konrad-
Adenauer-Park verbunden werden kann. Dies wirde deutlich zur Steigerung der Freundlichkeit
und auch zur Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

Ausweislich der Begrindung des Bebauungsplans soll der nérdlich angrenzende Konrad-
Adenauer-Park durch die geplante Revitalisierung des Areals mit dem Vorhaben verbunden wer-
den, um historische Wegfihrungen und Verknipfungen zwischen Parkanlage und Planungsge-
biet wieder aufzunehmen und zu starken.
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Tatsachlich handelt es sich bei dem Konrad-Adenauer-Park um einen aktuell schlecht gepflegten
und von der Bevolkerung nur schwach angenommenen Park. Der Verkauf von Drogen dort hat
hierzu in den letzten Jahren vermutlich viel beigetragen.

Dieser Umstand wird in der Begriindung zum Bebauungsplan mit keinem Wort erwdhnt. Ob
auch hier Veranderungen vorgesehen sind, die den Park attraktiver machen sollen, lasst sich der
Begriindung zum Bebauungsplan nicht entnehmen. Des Weiteren stellt sich die Folgefrage, wie
sich der Umstand, dass in diesem Park Drogen verkauft werden, auf das Vorhaben und insbe-
sondere durch die Verbindung zu dem Vorhaben auswirken kann.

2. Denkmalschutz (Punkt 2.6 der Begriindung)

Des Weiteren bestehen hinsichtlich der (Nicht-)Berticksichtigung des Denkmalschutzes erhebli-
che Bedenken.

Mit dem denkmalgeschitzten Gebadudes BahnstraBBe 24 befasst sich die Begriindung des Be-
bauungsplanes (Seite 15) recht ausfuhrlich mit den Belangen des Denkmalschutzes.

Fragwdrdig erscheint jedoch, dass sich die Begrindung Gberhaupt nicht mit den ebenfalls unter
Denkmalschutz stehenden Gebduden BahnstraBBe 22 sowie BahnstraBBe 33 beschaftigt. BloB am
Rande erwdhnt die Begrindung zum Bebauungsplan, dass sich die denkmalgeschitzten Gebau-
de BahnstraBe 22 und 33 auBerhalb des Plangebietes befinden und in der Abbildung 21 auf
Seite 9 der Begriindung ist ein Bild vorhanden mit der Uberschrift ,,Bebauung BahnstraBe 29a
bis 35”. Eine dariber hinausgehende Betrachtung bzw. Befassung mit den unter Denkmalschutz
stehenden Gebaduden erfolgt nicht.

Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude in der BahnstraBe 33, welches unserem Mandan-
ten gehort, befindet sich direkt gegentiber dem Gebaude, das als Gewerbe- sowie Wohngebdu-
de genutzt werden soll. Genau in diesem Bereich weist das geplante Gebadude vier Vollgeschos-
se auf.

Zu der sich aufdrangenden Fragestellung, ob hiervon Auswirkungen auf die Denkmaleigenschaft

und — Denkmalqualitdt des Gebdudes ausgehen kénnten, schweigt die Begrindung des Bebau-
ungsplanes. Denkmalschutz ist jedoch auch Umgebungsschutz.
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Auch aus den uns zur Verflgung stehenden 6ffentlichen Unterlagen, insbesondere zur Aus-
schreibung und Vergabe des Projektes geht hervor, dass die Untere Denkmalbehérde und der
LVR-Rheinisches Amt fir Denkmalpflege zu dieser Thematik bisher nicht beteiligt wurden. Dies
hat die untere Denkmalbehdérde auch in einem baurechtlichen Verfahren bestatigt.

Weiteres kdnnen wir zum derzeitigen Zeitpunkt jedoch nur vermuten. Unsere ausstehende An-
frage nach dem IFG NRW zur Projektvergabe ist bislang nicht beschieden worden. Laut Mittei-
lung des Geschaftsbereichs der Stadtplanung der Stadt Willich ist dies zum 18.06.2021 geplant.

Wir behalten uns deshalb ausdricklich vor, unsere Ausfiihrungen zum Thema Denkmalschutz
noch nach Ablauf der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu ergénzen. Angesichts dessen
und den Anfang Juli beginnenden Sommerschulferien beantragen wir daher eine Fristverlan-
gerung zur erganzenden Stellungnahme bis zum 31.08.2021. Bitte bestatigen Sie uns
diese Fristverlangerung.

Zunachst gehen wir weiterhin davon aus, dass sich bislang niemand ernsthaft mit den Belangen
des Denkmalschutzes im Hinblick auf die Denkmaler BahnstraBe 33 und 22 befasst hat. Als
Grundstickseigentimer und Denkmalbesitzer hat unsere Mandantschaft jedoch einen Anspruch
darauf, dass Bauvorhaben in der naheren Umgebung des Denkmals Rucksicht auf den Denk-
malwert seines Gebdudes nehmen.

Die straBennahe Bebauung mit drei Vollgeschossen und unmittelbar gegentber dem Grund-
stick BahnstraBBe 33 viergeschossige Bauweise an dem Eckgebdude beeintrachtigt das denkmal-
geschitzte Gebadude erheblich.

Bei einer Festsetzung von 3 bzw. 4 Vollgeschossen kann zudem auf dem obersten Vollgeschoss
noch ein sog. Staffelgeschoss nach § 2 Abs. 6 BauO NRW errichtet werden, das insbesondere
auch in Teilen an der auBeren Gebdudekante — beispielsweise entlang der BahnstralBe — entste-
hen kann. Damit kénnte eine bis zu 15 m hohe AuBenfassade zur BahnstraBBe hin entstehen, die
Uber die bereits kritische Blockbebauung hinaus das Denkmal in der BahnstraBe 33 unertraglich
beeintrachtigt und dessen Stellenwert erheblich mindert.

3.  ErschlieBung (Punkt 2.3 und 5.1 der Begriindung)

Ferner ist die ErschlieBung der Katharinenhofe Gber die Bahnstral3e nicht gesichert.
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Die BahnstraBe ist eine verkehrsberuhigte EinbahnstraBBe mit Parkbuchten auf der einen und
einem gegenldufigen Fahrradweg auf der anderen StraBenseite, was in der Begriindung keine
Erwdhnung findet. Der abflieBende Verkehr der BahnstraBe mindet in die Burg- und in die
MdhlenstraBe.

Es ist nicht untersucht worden, wie die Verkehrsflusse stattfinden und funktionieren sollen. Der
gesamte Verkehr insbesondere der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen erfolgt Gber die
EinbahnstraBe vom Kreisverkehr kommend. Bei der Festsetzung als MU/MK, insbesondere eines
MK, sind Einzelhandelsbetriebe auch mit Uberoértlicher Bedeutung zuldssig. Die mit dem Projekt
einhergehende unvermeidliche Larm-, Verkehrs- und Schadstoffbelastung wird durch die Fest-
setzung eines MK nochmals erheblich gesteigert, weil dadurch auch groB3flachige Einzelhandels-
einrichtungen zulassig sind.

Die Bahnstral3e ist fur die mit dem Projekt verbundene Verkehrslast eindeutig zu schmal ausge-
baut und nicht erweiterbar. Aufgrund des durch die hohe Anzahl an Wohnungen sowie Gewer-
bebetriebe hinzutretenden Ziel- und Quellverkehrs wird die BahnstraBe deutlich Uberlastet. Glei-
ches gilt fir die Burg- und die MUhlenstral3e. Die beiden StraBen sind in beiden Richtungen be-
fahrbar, allerdings wird eine StraBenseite zum Parken genutzt. Hierdurch sind diese besonders
eng sodass es in der Regel schon fur zwei vorbeifahrende PKW unmaoglich ist, aneinander vor-
beizukommen. Wie sich kinftig der LKW-Verkehr auf diese StraBen auswirkt und wie dieser
durch die schmalen StraBen hindurchkommen soll, bleibt in der Begrtindung véllig offen.

Die Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen (RASt 06), Ausgabe 2006 mit Korrektur vom
15.12.2008 stellt eine aktuelle und spezifische wissenschaftliche Erkenntnisquellen dar, gibt den
Stand der Technik wieder und kann Aufschluss Gber die regelmaBig sachgerechten GrundmaBe
von Verkehrsraumen geben (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 16.09.2013 — 15 A 1078/13). Diese
Richtlinie ist auch hier heranzuziehen, um die notwendigen Ausbaubreiten der Bahnstral3e, der
BurgstraBe und der MuhlenstraBe zu ermitteln, die fir das Projekt eigentlich erforderlich sind
und so dann das Projekt an die tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten anzupassen. Die Auswir-
kungen des Projekts aus den bestehenden Verkehr sind dazu gutachtlich zu ermitteln.

Deshalb sind auch die ErschlieBungsstraBBen (Bahn-, Burg- sowie MihlenstraBBe) in Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans einzubeziehen, um StraBenausbau- und Verkehrsfiihrung in die Pla-
nung und Abwagung einzubeziehen.
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Zudem wird in der Begriindung (Punkt 5.1) lediglich die innere ErschlieBung beschreiben. Es gibt
keine Hinweise zu der geplanten ErschlieBung des MU- bzw. MK-Gebietes, insbesondere nicht
zur Frage der Zahl und Unterbringung der Stellplatze und der Anlieferung der gewerblichen Ein-
heiten, insbesondere eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs

4. Bebauung (Punkt 5.2 der Begriindung)

An der BahnstraBBe kann ein Baukdrper mit den AusmaBen von 54 x 60 m = 3.240 m? Grundfla-
che entstehen.

Das bedeutet, dass Einzelhandelsflachen jedenfalls bei Ausweisung als MK-Gebiet bis zu einer
GréBe von auch zusammenhangend beispielsweise 2.000-2.500 m2 Verkaufsflache entstehen
kénnen. Es gibt keine Verkaufsflachenbeschrankung. Auch bei einer Ausweisung als MU-Gebiet
ist jedenfalls bis zur Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO eine Verkaufsflache von bis zu 800 m?2
maoglich.

5. Verdichtung/Flachenversiegelung (Punkt 5.3 der Begriindung)

Ferner findet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan kein Wort Gber die durch das Vorha-
ben hervorgerufene Bebauungsverdichtung bzw. Flachenversiegelung.

Lediglich unter Punkt 5.3 wird in einer Tabelle die Flachenbilanz dargestellt. Das Verhaltnis von
vorheriger zur geplanten Flache ist hieraus ebensowenig erkennbar wie ungeklart bleibt, ob
AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden.

Ausweislich Punkt 6.8 soll lediglich eine Begriinung von Dachern erfolgen, um negative Auswir-
kungen von Versiegelungen durch Bebauung abzumildern. Dies ist keinesfalls ausreichend, um
die negativen Auswirkungen von Flachenversiegelungen auszugleichen.

6. Art der baulichen Nutzung (Punkt 6.1 der Begriindung)
Das Plangebiet wird in zwei Nutzungszonen (Baugebiete) unterteilt. Der Ostliche Bereich soll als

allgemeines Wohngebiet (WA) und der westliche Teil als urbanes Gebiet (MU) bzw. alternativ als
Kerngebiet (MK) festgesetz werden.
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Die Schaffung neuen Wohnraums ist stadtebaulich sinnvoll, zumal in Willich reichlich Bedarf an
Wohnraum besteht. Die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Dusseldorfer Raum
wirkt sich auch auf die Nachfrage an Wohnraum im Gebiet der Stadt Willich aus. Dieser Wohn-
raum sollte allerdings maBvoll gestaltet werden und die értlichen und eher kleinteiligen Wohn-
strukturen Willichs aufgreifen.

Das WA-Gebiet soll nach der Begrindung besonders geschiitzt werden. Deshalb sind die sonst
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe usw. nicht zulassig.

Auf der anderen Seite sind in dem westlichen Nutzungsbereich, neben den hochfrequentierten
Einzelhandelsflachen auch freizeitbezogene Vergnlgungsstatten, wie z. B. Discotheken oder
Tanzbars ausnahmsweise zuldssig, mit der Begriindung, dass solche Einrichtungen einen Beitrag
zur Belebung der Zentren, insbesondere in den Innenstadten, leisten.

Hier stellt sich die Frage, inwieweit der nérdliche Teil, oberhalb der BurgstraB3e, des Stadtgebie-
tes als Zentrum mit gewulnschter Abend- und Nachtbelebung gesehen werden kann. Dieses
Gebiet ist eher dem Wohnen zuzuordnen, was die Ausweisung als WA-Gebiet betont.

Ein weiteres Ziel der Rahmenplanung ist neben der Wohnbebauung die besondere Berlcksichti-
gung der Integration von infrastrukturellen Nutzungstypologien wie Einzelhandel, Arztpraxen
und weiteren Dienstleistern. Namentlich die Schaffung neuer Gewerbeflachen wird angestrebt.

Dies scheint auf den ersten Blick ein geeignetes Ziel zu sein. Allerdings wird hierbei der reichlich

vorhandene gewerbliche Leerstand zum Innenstadtkern hin Gbersehen.
Zu nennen ist hier beispielweise und nicht abschlieBend:

- BahnstraBe 14-16 (ehemaliger Schlecker), dieser steht seit Jahren leer;

- Am Marktplatz (ehemaliges Schuhgeschaft), die Halfte der Flache ist an die Fa. Jakoby
Immobilien vermietet, die andere Halfte der Flache steht leer;

- Am Markplatz wurden insgesamt viele Laden aufgegeben und werden aktuell z.B. als
Corona-Testzentrum genutzt;

- Die Corona-Pandemie wird zwangslaufig zu weiteren Leerstanden fhren.
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Des Weiteren sind bereits einige vormals fur den Einzelhandel genutzte Gewerbeflachen umge-

wandelt worden, zu nennen sind beispielsweise:

BahnstraBe 11 (Umwandlung in Ingenieurbiro);

BahnstraBe 6 (ehemaliges Schreibwarengeschaft und nunmehr physiotherapeutische Pra-
Xis)

Am Markplatz hat die Grundsticksgesellschaft der Stadt mindestens 2 Objekte gekauft
und vermietet sie subventioniert an Café Kleeberg und an einen Wohnzubehérladen.

Auch die geplante Ansiedlung neuer Arztpraxen erscheint fraglich, da auch diese in ausreichen-

der Anzahl vorhanden sind:

Rheinlandarzte Orthopéadie und Unfallchirurgie (ca. 20 m von Katharinenhéfe entfernt);
Rheinlandarzte Radiologie (ca. 18 m von Katharinenhéfe entfernt);

MVZ DaVita Viersen GmbH, Dialyse und Nephrologie (ca. 85 m von Katharinenhéfe ent-
fernt);

FuBpflege Massage Naturheilpraxis Heilpraktikerin Lorber (ca. 130 m von Katharinenhéfe
entfernt);

Dr. med. dent. Marc-Thilo Sagner (ca. 85 m von Katharinenhéfe entfernt);

Zahnarzt A.J. Wolinsky, BurgstraBBe, Willich(ca. 104 m von Katharinenhéfe entfernt);

Dr. med. Andrea Vogt und Kollege, gerade neu angesiedelt(ca. 110 m von Katharinenhdéfe
entfernt);

Dr. med. Eckhard Benade (ca. 120 m von Katharinenhofe entfernt);

Dr. med. Tim Blazejak (ca. 30 m von Katharinenhdéfe entfernt);

Dr. med. Freya Randaxhe (ca. 130 m von Katharinenhdéfe entfernt);

Kieferorthopadische Fachpraxis Dr. Deniz Gurseler (ca. 235 m von Katharinenhéfe ent-
fernt).

DarUber hinaus sind noch weitere Arztpraxen im Gebiet vorhanden.

Zunachst ist hier eine Stellungnahme der kassenarztlichen Vereinigung zu fordern, ob Uberhaupt

weitere Arztpraxen zugelassen werden kénnen/sollten.

Wenn aber die Zahl der Arztpraxen nicht mehr erhéht werden kann, dann fihrt die Schaffung

neuer attraktiverer Praxisflachen nur zu einer Verlagerung der Arztpraxen und zu Leerstanden an

den bisherigen Standorten im Ortskern verursachen. Dariber hinaus ist auch die Schaffung neu-

er Gewerbeflachen augenscheinlich stadtebaulich nicht notwendig.
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Weiterhin ist jedenfalls bis zur Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO im MU-Gebiet, bzw. im MK-
Gebiet nach den bisherigen Festsetzungen uneingeschrankt groBflachiger Einzelhandel méglich,
da hier keine Flachen- oder Sortimentsbeschrankung festgesetzt ist.

Der einzige Hinweis darauf, dass an dieser Stelle auch groBflachiger Einzelhandel zugelassen
werden koénnte, erfolgt durch den Bezug auf das Einzelhandelskonzept 2018 und den Hinweis,
dass das Plangebiet in einem zentralen Versorgungsbereich liege.

Schaut man sich die Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts zum zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt Willich auf Seite 64 an, dann st6Bt man auf folgende Empfehlung
bei der Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsflachen an diesem sogenannten Entwicklungs-
standort: ,In Bezug auf die Weiterentwicklung der Innenstadt sind zunachst die Sicherung der
bestehenden Versorgungseinrichtungen sowie die Arrondierung innerhalb vorhandener Ein-
kaufsflachen zu empfehlen”. Bei der Ansiedlung neuer Einzelhandelsflachen gilt es , die an die-
sen Standorten geplanten Einzelhandelsflachen, insbesondere im Falle gréBerer Magnetbetriebe,
optimal an den bestehenden Einzelhandelsbesatz anzubinden, um Synergieeffekte fur die be-
stehenden Betriebe hervorrufen zu kénnen.

Zunachst ist bereits gentigend Lebensmittel-Einzelhandel im Stadtgebiet vorhanden, hier sind
insbesondere zu nennen:

- REWE (ca. 425 m von Katharinenhofe entfernt);

- Norma (ca. 470 m von Katharinenhofe entfernt);

- Edeka (ca. 577 m von Katharinenhofe entfernt);

- Netto in Wekeln (ca. 955 m von Katharinenhofe entfernt);

- Lidl an der BahnstraBe (ca. 931 m von Katharinenhofe entfernt);

- Netto (ca. 1.000 m von Katharinenhofe entfernt);

- Aldi im Gewerbegebiet Stahlwerk Becker (ca. 1.300 m von Katharinenhéfe entfernt).

Damit ist festzuhalten, dass dem Stadtzentrum am ehesten damit gedient ware, wenn statt der
Gewerbeflachen ausschlieBlich Wohnraum auch entlang der BahnstraBe entstehen wirde.

Die Planungen sollten auch auf eine Starkung der Laufwegebeziehungen zwischen den beiden
Entwicklungsstandorten zielen, damit die vielfach kleinstrukturierten Betriebe, entlang der Ach-
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sen Bahn-/Markt-/Kreuz-/BrauereistraBe bzw. Brauerei-/Markt-/Peterstr./Grabenstral3e von erhoh-
ten Kundenfrequenzen profitieren kénnen.

Davon ist in der Planung nichts umgesetzt, auBBer einem FuBweg aus dem WA-Gebiet zur Burg-
straBBe. Die BahnstraBe mit ihrem FuBweg, entlang des neuen Baukdrpers erhalt keine neuen
Impulse bzw. Attraktivitatssteigerung. Auch hier gilt die Empfehlung das Gebdude zuriickzuver-
setzen, um mehr Freiraum vor den Geschaften zu schaffen. Ein Vorschlag fir eine fuBlaufige
attraktive Verbindung Richtung Markt, ist nicht zu erkennen, obwohl im Einzelhandelskonzept
und im Rahmenplan (siehe zu 1.) genau dies gefordert wird.

7. MaB der baulichen Nutzung (Punkt 6.2 der Begriindung)

Es gibt keine plausible Begriindung fur die MaB-Festsetzungen GRZ=0,8 und GFZ=3,0 auBer
dem unqualifizierten Hinweis, dass die Festsetzung eines MU/MK-Gebiet eine gréBtmagliche
Ausnutzung der Planbereichsflachen im Innenstadtbereich ermdglichen. Das ist keine stadtebau-
liche Begriindung, sondern eine gesetzliche Folge der Baugebietsfestsetzung, die es gerade zu
begriinden gilt.

Wenn die Festsetzung MU/MK gewahlt wurde, damit man diese extrem hohen MafB3zahlen er-
reicht, um so eine maglichst hohe wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstlicks zu erméglichen,
dann handelt es sich nicht um stadtebauliche, sondern um rein wirtschaftliche Grinde, um
stadtseitig einen moglichst hohen Kaufpreis und investorenseitig trotzdem eine ausreichende
Rendite zu erzielen.

Genau dadurch wird die unter Punkt 5. angesprochene ibermaBige Verdichtung der Bebauung
verursacht.

Zudem finden sich weder in den planungsrechtlichen Festsetzungen noch in der Planzeichnung
Begrenzungen der Wand-, First bzw. Traufhdhen der jeweiligen Gebdude. Zwar werden diese in
den planungsrechtlichen Festsetzungen (Punkt 2) angesprochen; MaBangaben konnten wir je-
doch nicht erkennen.

Das ist aber erforderlich, um eine Uber den stadtebaulichen Wettbewerb hinausgehende Bebau-

ung zu verhindern. Andernfalls ist wie unter Punkt 2. bereits angesprochen trotz der Festsetzung
der maximalen Zahl der Vollgeschosse problemlos ein Staffelgeschoss méglich nach § 2 Abs. 6
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BauO NRW. Eine Begrenzung der Wand-, First-, bzw. Traufhéhe ist zwingend festzulegen, damit
die Gebdude nicht noch héher gebaut werden, als sie ohnehin schon vorgesehen sind.

8. Stellplatze (Punkt 6.5 der Begriindung)

Die Begrtindung enthalt keine relevanten Informationen zu der Festsetzung der Stellplatzanlage,
die in den Konrad-Adenauer-Park hineinragt; es gibt insoweit lediglich einen Hinweis auf die
Rahmenplanung.

Wie oben bereits angedeutet, ist die Stellplatzflache vor dem Konrad-Adenauer-Park fir das
MU-/MK-Gebiet eindeutig zu gering. Dies gilt erst recht, wenn groBflachiger Einzelhandels zuge-
lassen wird. Die eingezeichneten Stellpldtze reichen noch nicht einmal fir einen nichtgroBflachi-
gen Lebensmittel-Discounter aus.

Dies gilt umso mehr, wenn der Parkplatz nicht nur den Kunden des Einkaufscenters wahrend
des Besuches zur Verflgung stehen soll, sondern auch noch fir die anschlieBende Aufsuchung

der Laden in der Innenstadt.

Auch fehlen Angaben dazu, an welcher Stelle und in welcher GréBe die Tiefgarage fir die
Wohnbebauung entstehen soll und wie sie konkret an das StraBennetz angebunden werden
soll.

9. Verkehrsflachen (Punkt 6.6 der Begriindung)

Es wird lediglich die Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes, welche zu den Wohnungen
fhrt, betrachtet. Dabei bleibt die BahnstraBe vollkommen auBer Betracht, obwohl es sich dabei
um eine entscheidende, das Stadtbild pragende Verkehrsflache handelt. Weder wurde dies be-
trachtet noch ist eine Untersuchung der Auswirkungen des Plangebietes auf diese StraBe er-
folgt.

10. Immissions- und Emissionsschutz (Punkt 6.7 der Begriindung)

An diesem Punkt wird das oben Gesagte besonders deutlich.
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Hier wird abermals lediglich auf die Rahmenplanung verwiesen, die angeblich keine Immissionen
bzw. Emissionen festgestellt hat. Es gibt keine Hinweise, nicht einmal den Ansatz auf zukiinftige
Gutachten zu den Themen: Verkehr, Larm, Schadstoffe.

Bei der zu erwartenden Uberdrtlichen Bedeutung der Handelsflachen und auch durch den Zu-
wachs an Wohnungen muss mit einem erheblichen PKW- und Anlieferungsverkehr gerechnet
werden, der ausschlieBlich durch die BahnstraBe und Uber die BurgstraBe abflieBen kann. Es ist
zu erwarten, dass durch die Stellung des neuen Gebdudes, im Bereich der Hauser Bahnstral3e
23-35 und der Gebaudehdhe von bis zu 15 m eine StraBBenschlucht entstehen wird, so dass ins-
besondere der Verkehrs- und Gewerbeldrm und der Schadstoffanfall intensiv untersucht werden

mussen.

11. Umweltbelange (Punkt 7 der Begriindung und Artenschutzpriifung)

Am Katharinen-Hospital befand sich ein Teich mit Froschen bzw. Kréten, welche im Sommer
immer zu héren waren. Durch den Abriss des Katharinen-Hospitals wurde dieses Biotop augen-
scheinlich zerstort. Wie aus dem Artenschutzgutachten ersichtlich ist, ist ein Vorkommen der
Zwergfledermaus bekannt und weitere Arten konnten nicht ausgeschlossen werden. Zudem ist
das Vorkommen von 21 planungsrelevanten Vogelarten in dem im Gebiet bestehenden Lebens-
raumtypen in der Region bekannt, jedenfalls bestehen dort mehrere Nester der planungsrelevan-
ten Saatkrahe. Fir den Abriss waren MalBBnahmen vorgesehen, ob diese eingehalten wurden,

vermogen wir nicht zu beurteilen.

Allerdings wurden auch MaBnahmen im Rahmen der kinftigen Bebauung sowie freiwillige
MaBnahmen empfohlen. Ob und welche MaBnahmen konkret vorgesehen sind, lasst die Be-
grindung zum Bebauungsplan ebenfalls offen. Daher liegt die Beflrchtung nahe, dass keine

Vorkehrungen verpflichtend sind.

Ein Ersatz fUr das zerstorte Biotop (Teich) wird mit keinem Wort erwahnt. Daher besteht auch
hier die Vermutung, dass dieses ersatzlos weggefallen ist.
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12. Verfahrensart

Fur die Umsetzung des Ergebnisses des stadtebaulichen Wettbewerbs ist ein Angebotsbebau-
ungsplan das falsche Instrument. Alle unterlegenen Bieter haben einen Anspruch darauf, dass
jedenfalls keine Uber den Wettbewerb hinausgehende Bebauung realisiert werden kann. Hierfur
ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Durchfihrungsvertrag das einzige Planungs-
instrument. Es muss ausgeschlossen werden, dass der Projekttrager ggf. in einem zweiten An-
lauf den Angebotsbebauungsplan Uber das im Bieterverfahren ausgelobte Projekt ausnutzt. We-
gen der Formenstrenge des Bebauungsplans scheidet ein Angebotsbebauungsplan in Kombina-
tion mit einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB als Grundlage hierfir aus.

Mit freundlichen GruBen

(Michael Nimphius)
Rechtsanwalt
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