itzung des hu s fiir Stadtentwicklung und Verk m
24.09.2018,
TOP 4:
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 88 "Neuer Lo-
ches-Platz" und parallele Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 70 "Lo-
ches-Platz";
Vorstellung der aktuellen Planentwiirfe und Durchfihrung der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange

Stellungnahme der Fraktion WNK UWG:

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,
sehr geehrte Damen und Herren,

Bezug nehmend auf die Mail des Herrn Blrgermeisters vom Freitag, 21.09.2018,
14:00 Uhr sieht meine Fraktion sich veranlasst, sich umfangreicher als zunachst
geplant, mit dem Punkt zu beschaftigen und hierzu auch Stellung zu beziehen:

Der Inhalt des in der Mail erwéahnten Nachbarn greift exakt die Thematik auf, die
ich bereits in der Sitzung des Ausschusses am 25.09.2017 angesprochen habe.
Die ebenfalls in der Mail erwéhnte Stellungnahme der Verwaltung halte ich aus
folgenden Griinden fur inhaltlich falsch, rechtswidrig und damit auch gerichtlich
anfechtbar, was eine Verzdgerung des Projektes um Jahre zur Folge haben konn-

te:

1. Der Bebauungsplan ist eines der wichtigsten Instrumentarien, um die

Kommune geordnet, verniinftig und zukunftsweisend zu entwickeln.

Der Rat und seine Gremien treffen hierbei die grundsatzlichen Entschei-
dungen, dies natirlich unter Beachtung von Recht und Gesetz.

§ 12 (4) lasst ausdricklich Flachen auBerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes zu, wenn diese flir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
erforderlich sind.

. In Anbetracht der Mangel des vorliegenden Entwurfs (zu wenige Parkplat-

ze, zu kleiner Kirmesplatz) ist die Uberplanung weiterer Flachen eine sach-
notwendige Ergénzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, wobei
derzeit (iberhaupt nicht absehbar ist, ob die in Rede stehenden Flachen
nicht ohnehin Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden
(k6bnnen/missen).

Die Stadt hat mit den Biirgerhdusern und den Grundstiicken Eich 4 b-d be-
reits Grundstiicke in den neu aufzustellenden B-Plan einbezogen, die ge-
nauso viel oder wenig Relevanz fiir das Projekt Loches-Platz haben wie die
Grundstiicke 12 und 12 a.

Meine Fraktion wird insofern dem Antrag dieses wie auch ggf. weitere
Nachbarn gerne zustimmen um

dem Investor mehr Platz fiir die Realisierung seines Siegerent-
wurfs zur Verfiigung zu stellen, damit er so seinen Entwurf hin-
sichtlich Parkplatzen und KirmesplatzgroBe optimieren kann und
mogliche das Projekt auf Jahre hinweg verzégernde Gerichtsver-
fahren zu vermeiden.



Gesendet: Freitag, 21. September 2018 um 14:00 Uhr

Von: "Bleek, R" <R.Bleek@wermelskirchen.de>

An: "'Christian Klicki'™ <christianklickil6@web.de>, "Jochen.Bilstein@t-online.de"
<Jochen.Bilstein@t-online.de>, "wnk-wermelskirchen@t-online.de™ <wnk-wermelskirchen@t-
online.de>, "Buefo-Fraktion@web.de" <Buefo-Fraktion@web.de>, "gruene-fraktion-
wermelskirchen@t-online.de" <gruene-fraktion—werme!skirchen@t-online.de>, "'Fdp-Fraktion
Wermelskirchen™ <fdp-fraktion-wk@web.de>

Cc: "Scholz, J." <J.Scholz@wermelskirchen.de>, "Marner, T." <T.Marner@wermelskirchen.de>,
"LeBke, F." <F.Lesske@wermelskirchen.de>

Betreff: Loches-Platz

Sehr geehrte Herren,

ich setze Sie in Kenntnis, dass uns gestern Uber eine Diisseldorfer Anwaltskanzlei der Antrag
eines Nachbarn der Entwicklungsflache Loches-Platz erreicht hat, seine Grundstlicke mit in den
Bebauungsplan einzubeziehen. Ich verweise hierzu vorab auf die Anlage zur Niederschrift der
StuV-Sitzung vom 25.09.2017, in der wir uns bereits mit der Thematik auseinandergesetzt
hatten.

Wir priifen derzeit den vorliegenden Antrag und werden Sie zu gegebener Zeit informieren.

Freundliche GriBe
Rainer Bleek

Rainer Bleek
Blirgermeister

Stadt Wermelskirchen
Telegrafenstr. 29 - 33
42929 Wermelskirchen

Tel. 02196 710-180
Fax 02196 710-190
R.Bleek@wermelskirchen.de



Anlage 1

Nachtrag zu TOP 7 ,Loches-Platz* der StuV-Sitzung am 25.09.2017
(Vorlage 0161/2017)

In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Verkehr am 25.09.2017 wurde zu TOP 7
(Loches-Platz) die Frage aufgeworfen, ob das unmittelbar siidwestlich an den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* angrenzende Grundstick
zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogen werden kénne.

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 88
"NEUER LOCHES-PLATZ"

Bereich des
Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

bereits einbezogene
— 1 Grundstiicke
gem. § 12 (4) BauGB

Grundstiick
Eich12/12a

Grundstiicke
Eich 12 bis Eich 26

N
04,59 18 27 36 45 A
- s Meter

Deutsche Grundkarte DGK 5 (Grundriss) © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2017

Einbeziehung der Fliche in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 (4) BauGB

§ 12 (4) BauGB lasst die Einbeziehung einzelner Flachen auBerhalb des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan grundsétzlich zu. Voraussetzung hierfur
ist, dass diese Einbeziehung fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.

Das OVG Minster hat in seinem Urteil vom 04.05.2012 - 2 D 11/11.NE festgestellt, dass § 12 (4)
BauGB nur eine Einbeziehung solcher - auBerhalb des Vorhaben- und Erschlieungsplans liegen-
der - Flachen in den Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zulasst, deren
Uberplanung eine sachnotwendige Ergénzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans darstellt.



Im vorliegenden Fall (mogliche Einbeziehung des Grundstlicks Eich 12/12a in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan) stellt sich zum einen die Frage nach der stadtebaulichen Notwendigkeit
der Einbeziehung und zum anderen nach dem stéddtebaulichen Planziel fiir den einzubeziehenden
Bereich.

Das in Rede stehende ca. 100 m tiefe Grundstiick besteht aus mehreren Flurstiicken und grenzt
im Siudosten an die Gemeindestrale ,Eich“ und im Nordwesten an die anbaufreie Bundesstralle B
91 ,Dellmannstrale“. Es wird nicht vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70 ,Loches-
Platz", der parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Lo-
ches-Platz* aufgehoben werden soll, erfasst und ist somit planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der Stellung / Ausrichtung der
baulichen Anlagen entspricht das Grundstuick der Eigenart der stidwestlich angrenzenden Parzel-
len Eich 14 bis 26.

Fur eine Einbeziehung (lediglich) des Grundstlickes Eich 12/12a in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ist keine stadtebauliche Notwendigkeit zu erkennen. Allenfalls lieRe sich - ein ent-
sprechendes Planziel vorausgesetzt - die Einbeziehung der Grundstiicke Eich 12 bis Eich 26 stad-
tebaulich begriinden.

Laut Gesetzestext kann der Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch
nur um ,einzelne Fldchen* auRerhalb des V+E-Planes erganzt werden; die einbezogenen Flidchen
durfen gegeniber dem Vorhabengebiet nur von untergeordneter Bedeutung sein. Dies wére bei
dem Areal Eich 12 bis 26 erkennbar nicht der Fall.

Im Falle eines entsprechenden Planziels und der stadtebaulichen Notwendigkeit einer Bauleitpla-
nung fur das Gebiet Eich 12 bis 26 ware daher ein herkémmlicher Bebauungsplan aufzustellen.
Eine derartige Notwendigkeit ist jedoch nicht zu erkennen. Die bauliche Entwicklung des Bereiches
kann Uber § 34 BauGB geregelt werden.

Einbeziehung der Flache in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Alternativ kénnte das Grundstick Eich 12/12a in den Vorhaben- und ErschlieRungsplan selbst ein-
bezogen werden. In diesem Fall miusste das Grundstiick der Realisierung des Vorhabens (hier
Errichtung eines Gebdudekomplexes mit Vollsortimenter sowie notwendigen Nebenanlagen) die-
nen.

Der Vorhabentréger zieht das Grundstuck Eich 12/12a nach einem Gespréch mit dem Eigentimer
jedoch nicht in seine Planungstiberlegungen ein.

Eine Einbeziehung in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan scheitert somit aus mehreren Griin-
den:

- das Grundstiick dient nicht der Realisierung des eigentlichen Vorhabens,

- der Vorhabentrager kann nicht tiber das Grundstick verfiigen und

- im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan kénnen keine Regelungen
zu baulichen Tatigkeiten auf dem Grundstiick Eich 12 (Realisierungszeitraum) getroffen
werden.

Bereits nach § 12 (4) BauGB einbezogene Fléchen

Bereits in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wurden die Grundstiicke Eich 4 b-
d, Eich 6/8 (Burgerhauser) und die dazwischen gelegene Freifléche.

Die Einbeziehung dieser Flachen dient im Wesentlichen den Belangen der Denkmalpflege (die
Blrgerhduser stehen unter Denkmalschutz). Durch entsprechende Festsetzungen im Bereich der
Grundsticke Eich 4 b-d (u.a. Baugrenze, maximale Anzahl der Vollgeschosse) sollen bedréngen-
de Wirkungen méglicher Neubauten auf die Burgerh&user verhindert werden. Die o.g. Freifldche
wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerbereich)* festgesetzt, und soll
u.a. dazu dienen, das direkte Umfeld der Burgerh&user durch qualitative Aufenthaltsméglichkeiten
aufzuwerten.

Insofern ist es fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geboten, diesen Bereich in den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen.



