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Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 104a der Stadt Radevormwald
- Wohngebiet sudlich der WasserturmstraBe -

Unserer Mandanten: [

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit nehmen wir namens unserer Mandanten gegen die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 104a ,Wohngebiet sidlich der Wasserturmstrae®, hier:
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fristgerecht nachfolgend
Stellung. Vollimacht liegt Ihnen bereits vor.

1.) Das geplante Neubaugebiet ist nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.
Die Aufstellung des Bebauungsplans soll die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung
berticksichtigen. Einen Nachweis, dass dieses Bedlrfnis besteht oder in absehbarer
Zukunft bestehen wird, hat die Stadt Radevormwald aber bisher nicht vorgelegt.

Die Bevolkerungszahlen der Stadt Radevormwald sind rlckléaufig. Dies wird bei der
Begriindung des Bebauungsplans sogar bestdtigt. Soweit in der Begrundung
angefiihrt wird, dass eine groBe Nachfrage nach Baugrundsticken fir die
Wohneigentumsbildung im Stadtgebiet bestande (vgl. Punkt 3 auf S.2 der Begrindung
zum Bebauungsplan), wird dies bezweifelt. Die Stadt hat bisher keinen Nachweis
erbracht, dass die geplanten Baugrundstticke sich kostendeckend verkaufen lassen.

Die Stadt stellt in ihrer Begriindung darauf ab, dass vor allem junge Familien von einer
Abwanderung abgehalten werden sollen und durch die Singulierung von Haushalten
ein erhéhter Wohnraumbedarf entstehen wirde. Auf welche Zahlen und Fakten die

Kaiser-Wilhelm-Ring 12 mail@kanziei-altenhofen.de APO-Bank K&ln
50672 Kdin www.kanzlei-altenhofen.de BLZ 30060601
T:0221-8469330 KtoNr 0006520359
F:0221-977 61291 St.Nr: 215/5002/2459




Stadt ihre Prognose stitzt ist jedoch nicht ersichtlich oder nachvoliziehbar.

Die Stadt Radevormwald hat mdglicherweise die aktuelle demografische Lage nicht
ausreichend bericksichtigt. Denn aktuell ist die Bevdlkerungsgruppe ab 65 Jahren
sehr ausgepragt. Gerade weil in den letzten Jahren viele junge Familien und junge
Arbeitskrafte abgewandert sind macht sich in Radevormwald der demografische
Wandel bemerkbar. Kommunalpolitisch wurde deswegen auch bereits ein
seniorengerechtes Bauen im Innenstadtbereich angeregt (vgl. Artikel in der
Bergischen Morgenpost vom 05. Mai 2012, Anlage 1).

Zwar teilte Herr Stratmann bereits am 09. September 2011 in seinen Mitteilungen der

Entscheidung an die (|} S .o M (n Bezug auf die geplante 38.

Anderung des Flachennutzungsplans) mit, dass die Stadt in Zukunft mit einem Anstieg
des Bedarfs aufgrund einer verspateten Eigentumsbildung durch die 40-65 jahrigen
rechnet und daher ab 2016 mit einer erhdhten Nachfrage zu rechnen ist. Diese
AuBerungen wurden aber bisher nicht durch die Stadt belegt und vermogen daher
nicht zu Gberzeugen.

Auch die AuBerung, dass ein Neubaubedarf bei jungen Familien bestehe, welcher
sich nur durch die Ausweisung von neuem Bauland decken lasse, kann sich nicht auf
konkrete Zahlen und Gutachten stitzen. Auch ein Neubau im Innenstadtbereich kann
fir Familien und junge Alleinstehende interessant sein, da nur hier eine gute
Anbindung an die bestehende Infrastruktur der Stadt besteht.

Beachtlich ist vor allem auch die Situation in den anderen Neubaugebieten (Loh’sche
Weide, Laaker Feld, FontanestraBe und Herbeck). Sowohl das Baugebiet Herbeck,
als auch das Baugebiet Loh'sche Weide sind noch nicht abgeschlossen und einige
Grundstiicke stehen immer noch zum Verkauf. In anderen Gebieten, wie z.B.
Keilbeck/Brede ist es mittlerweile sogar zu einem Leerstand gekommen. Ein Verkauf
der Einfamilienh@user gestaltet sich als schwierig.

Die Beispiele machen deutlich, dass die Bedarfslage flir neue Baugebiete derzeit nicht
gegeben und somit das geplante Baugebiet auch nicht nach § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich ist.

Es wird daher angeregt, andere Wohnprojekte, vorwiegend im Innenstadtbereich zu
prifen, um dort ein bedarfsgerechtes Stadtbild zu etablieren.

2.) Es besteht auch nach eigenem Bekunden der Stadt kein konkretes
Stadtentwicklungskonzept fiir zu entwickelnde Bereiche.



Denn neben dem geplanten Neubaugebiet an der WasserturmstraBe werden
gleichzeitig auch die anderen Neubaugebiete vorangetrieben. Ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept soll erst ab 2014 erarbeitet werden (vgl. Artikel in der
Rheinischen Post vom 07. Januar 2012, Anlage 2). Die Stadt weiB3 derzeit also noch
nicht, wohin die Stadtentwicklung demnéchst gehen wird, plant zurzeit ohne
Entwicklungskonzept.

Ohne die Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsstellen werden Berufstatige auch
zukunftig weiter abwandern. Zudem ist durch die SchlieBung der Grundschule
BlumenstraBe eine Lucke im Bildungsbereich entstanden. Ein flir Familien
interessantes Baugebiet allein ist nicht ausreichend. Vielmehr muss auch die gesamte
Infrastruktur der Stadt familienfreundlich ausgerichtet sein. Bisher sind jedoch in
diesem Bereich noch keine konkreten Planungen erkennbar. Fehlende
Schulanbindung und Freizeitmdglichkeiten lassen sich nicht durch ein atiraktives
Baugebiet mit Spielplatz kompensieren.

Dies wird insbesondere durch das Beispiel des Gebietes Keilbeck/Brede deutlich.
Trotz Méglichkeit ein Eigenheim zu erwerben, bleiben die Familien fort. Hier sollte
zunéachst nachgeforscht werden, was die Ursachen flir den Leerstand sind. Erst wenn
die Ursachen bekannt und ein Konzept zur Beseitigung der Ursachen und
Verbesserung der stédtebaulichen Lage erreicht wurde, kann der Wegzug junger
Familien verhindert werden.

Aus den bisher vorgelegten Begrindungen ist nicht ersichtlich, warum gerade dieses
Planungsgebiet ein Abwandern verhindern soll.

Auch hier ist den Mitteilungen durch Herrn Stratmann vom 09. September 2011 zu
widersprechen. Die Stadt mag einen Plan fir die Innenstadt haben. Die Ausweisung
von Bauland in den Randbereichen erfolgt aber nach eigenem Bekunden
bedarfsgerecht. Ohne vorliegendes Gesamtkonzept und Planungen flr die zuklnftige
Stadtentwicklung kann die Ausweisung jedoch nicht bedarfsméaBig sein, da der
tatsachliche Bedarf nicht bekannt ist.

3.) Das Abwé&gungsmaterial ist unzureichend zusammengestellt. Eine Anzahl von
Faktoren wurde nicht ausreichend berlcksichtigt und Prognosen wurden ohne
gutachterliche Grundlage erteilt.



a) Die Gestaltung des Landschaftsbildes und die Landschaftspflege sind Bestandteile
der dringend zu beachtenden Belange gem. §§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB, und 7
Buchstabe a) BauGB. Diese Belange sind im Zuge des Abwéagungsgebotes nach § 1
Abs. 7 BauGB zu ber(cksichtigen, zu bewerten und untereinander abzuwégen.

Das geplante Neubaugebiet wirde das bestehende Landschaftsbild erheblich
beeintréachtigen und umgestalten.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) BauGB ist insbesondere das Erscheinungsbild
der Landschaft im Blick zu halten. |hre Faktoren sind die Vielfalt, Eigenart und
Schénheit der Landschaft, ihr Erscheinungsbild und ihre Funktion als Erlebnis- und
Erholungsraum der Menschen (Séfker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, § 1 Rnr. 144c).

Die Landschaftsbildqualitat im Bereich des Plangebietes wird beeintrachtigt. Durch die
Bebauung mit Wohnhdusern gliedert sich die Flache zwar an die vorhandene
Bebauung an, vermindert aber den Landschaftsbildraum um das typische
Landschaftselement "Intensivgriinland mit Fettwiese“. Die Eingriinung der neuen Allee
entspricht nicht dem urspriinglichen Landschaftsbild und vermag den Eingriff daher
nicht ausreichend zu kompensieren. Entgegen der Einschatzungen im Umweltbericht
zum Flachennutzungsplan (vgl. Punkt 12.2.2 auf S. 16 der Begriindung zur Anderung
des Flachennutzungsplans) kann das Landschaftsbild nicht durch festzusetzende
Eingrinungen kompensiert werden. Zudem waren diese Eingriinungen bisher nicht im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

In der Begriindung selbst werden sowohl der Wanderweg, welcher an der
WasserturmstraBe entlanglduft, erwéhnt, als auch die ,attraktiven Fern-
Sichtbeziehungen* des beplanten Gebiets (vgl. Punkte 1 und 2 auf S. 2 der
Begrlndung zum Bebauungsplan). Durch die vorgesehene Bebauung wirden jedoch
eben diese zerstort werden. Aktuell hat man von der WasserturmstraBe aus einen
wunderschénen Blick auf die umliegende Landschaft. Durch die geplante Bebauung
entfallt jedoch die Mdéglichkeit wahrend einer Wanderung oder einer Radtour das
Panorama zu genieBen.

Das Baugebiet wird hingegen durch eine Grundstlickskette abgeschlossen. Ein das
Baugebiet umschlieBender Weg ist nicht geplant. Der geplante Aussichtsturm am
ostlichen Ende wird durch den Spielplatz beeintréchtigt. Insbesondere Ortsfremde
konnten aufgrund des Spielplatzes an der Erreichbarkeit des Aussichtturms zweifeln.
Zudem lage der Aussichtsturm blicktechnisch hinter der Bebauung. Der Blick wére
somit gegenuber der aktuellen Situation deutlich beeintrachtigt.



Einziger ,Panoramapunkt’ ware somit die geplante Grinfliche am Ende des
Schutzgebietes. Auch hier wird die Sicht jedoch aufgrund der umstehenden Bebauung
eingeschrankt sein. Auch macht es wandertechnisch einen Unterschied, ob man quer
durch ein Wohngebiet lauft oder an einer verkehrsarmen StraBe, mit freiem Blick auf
die Landschaft.

Soweit Herr Stratmann in seinen Mitteilungen an die_ und | G

vom 09. September 2011 anflhrte, dass im &ffentlichen Baurecht die Freihaltung der
Aussicht kein Schutzgegenstand des o6ffentlichen Baurechts darstellt, mag dies richtig
sein. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 und Nr. 7 Buchstabe a BauGB muss jedoch bei der
Aufstellung der Bauleitplane die Gestaltung des Landschaftsbildes und die
Landschaftspflege berlcksichtigt werden. Hierzu reicht es nicht, dass man feststellt,
dass die bestehende Landschaft so nicht mehr bestehen wird und man zukiinftig
weitere stadtebauliche Entwlrfe erarbeiten wolle, um die reizvolle Aussicht zu
erhalten. Die Begriindung des Bebauungsplans geht nicht ausreichend auf die
Umgestaltung und Erhaltungsmadglichkeiten ein. Moglicherweise hat die Stadt diese
Aspekte nicht ausreichend beriicksichtigt.

b) Ein weiterer, zu bericksichtigender und in die Abwagung einzustellender Belang,
ist die Freizeitgestaltung und Erholungsfunktionen der zu planenden Gebiete gem. § 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB. Die WasserturmstraBe wird nicht bloB von auswartigen Gasten
besucht um die Landschaft zu genieBen. Sie dient auch der Bevolkerung der Stadt
Radevormwald als Naherholungsgebiet. Die ruhige Lage und die schéne Landschaft
dienen der Ruhe und Erholung. Naherholungsgebiete sind in der heutigen,
stressbelasteten Zeit sehr wichtig flr das kérperliche und seelische Wohibefinden.
Durch die Bauphase und das spater errichtete Neubaugebiet ist der freie Zugang zu
diesem landschaftlich wertvollen Gebiet versperrt. Dadurch ging den Menschen von
Radevormwald ein groBes Stlick Lebensqualitét verloren.

c) Es fehlt an einem umfassenden Gutachten zum zusétzlichen Verkehrsaufkommen.
Die Annahme, dass das Neubaugebiet ein kaum merklich erhohtes
Verkehrsauskommen bewirke, muss bezweifelt werden.

Dass auch die Stadt mit starkerem Autoverkehr rechnet, wird dadurch deutlich, dass
sie die WasserturmstraBe verbreitern und auf ihr 8 Stellplatze errichten méchte (vgl.
Punkt 5 ,ErschlieBung® auf S. 5 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Wenn tatsdchlich junge Familien in die Hauser einziehen sollen, so werden diese
auch Uber den Tag verteilt verstarkt mit dem Auto unterwegs sein. Kinder mussen in
den Kindergarten, zur Schule und zu anderen Freizeitaktivititen gefahren werden.



Insbesondere auch deshalb, weil ein umfassender Betrieb 6ffentlicher Verkehrsmittel
nicht gegeben ist. Der Trend geht bei den Familien immer starker zum Zweitfahrzeug.
Und wenn die Kinder spéater alter sind werden auch sie auf motorbetriebene
Fahrzeuge zurtick greifen.

Wahrend der Bauphase wird das Verkehrsaufkommen zudem durch die Baufahrzeuge
erhoht werden.

Ob die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden ist nicht belegt. Sie betragen
fur Wohngebiete gem. § 2 Abs. 1 Nr. 2 der 16. BImSchV 59 Dezibel am Tag und 49
Dezibel in der Nacht.

Die in der Begriindung angestellten Ausfiihrungen zur Verkehrsentwicklung und der
damit verbundenen Verkehrslarmerhdhung (vgl. Punkt 5 auf S. 5 der Begriindung zum
Bebauungsplan) zur zukinftigen Nutzung und Erweiterung des StraBennetzes sind
nicht durch ein Gutachten gestiitzt. Es kann daher nur auf Vermutungen beruhen,
deren Richtigkeit angezweifelt werden muss.

Verkehrslarm hat erheblichen Einfluss auf das menschliche Wohlbefinden, er kann
Schlafstorungen und Stressreaktionen hervorrufen und somit mittelfristig auch die
Gesundheit schadigen. Das gesteigerte Verkehrsaufkommen jedoch stellt nicht nur
einen Nachteil fir die Bewohner des Neubaugebietes und der angrenzenden
Bewohner der WasserturmstraBe dar. Auch die Spazierganger und Radfahrer in dem
Gebiet sind von dem Verkehrsaufkommen betroffen. Es muss mit einem Anstieg des
Unfallrisikos in dem Bereich WasserturmstraBe und der angrenzenden StraBen
gerechnet werden.

4.) Das Planungsvorhaben stellt einen Eingriff gem. § 14 BNatSchG dar. In dem
vorliegenden Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplans wird festgestellt,
dass das Bauvorhaben Einfluss auf Flora, Fauna, Boden und Wasser haben wird. Es
werden KompensationsmaBnahmen innerhalb des Wohngebiets vorgeschlagen, ein
groBer Teil muss jedoch (iber das Okokonto der Stadt Radevormwald ausgeglichen
werden (vgl. Punkt 124 auf S. 19 der Begrindung zur Anderung des
Flachennutzungsplans; Punkt 12 auf S.7 und Punkt 5 auf S.4 der Begriindung zum
Bebauungsplan). Dies kann sich aber als problematisch erweisen. Noch Ende Januar
hat die Stadt einen Aufruf in der Tageszeitung verfasst, indem sie um Meldung von
verwendbaren Grinflachen bittet (vgl. Artikel in der Rheinischen Post vom
26.01.2012). Gerade die Bauprojekte im Gewerbegebiet verbrauchen viel



Kompensationsflache. Es ist fraglich, ob die Stadt zukinftig ausreichend Land flr
KompensationsmaBnahmen zur Verfligung stehen hat, insbesondere dann, wenn sie
zukunftig weiter die freien Flachen flr Neubaugebiete frei gibt.

Der Eingriff in die Natur ist auch nicht so unbedeutend wie der Umweltbericht vorgibt
(vgl. Punkt 1231 auf S. 16 der Begrindung =zur Anderung des
Flachennutzungsplans). Der Lebensraum von heimischen Tier- und Pflanzenarten
wurde in den letzten Jahren durch die neuen Wohngebiete stark verkleinert. Nun soll
wieder ein Stlck Lebensraum zerstért werden. In der Gesamtaddition der
Beeintrachtigungen kann daher nicht mehr von einer unerheblichen Auswirkung auf
die Schutzguter Tier, Pflanzen, Boden und Wasser gesprochen werden.

5.) Unklar bleibt auch, wie die Stadt die Vorfinanzierung angesichts leerer Kassen
bewerkstelligt. Die Ausgaben fir das Planungsverfahren und der Ankauf der
bebaubaren Grundsticke soll durch den Verkauf der Baugrundstiicke finanziert
werden. Das bedeutet jedoch eine enorme finanzielle Vorleistung durch die Stadt bei
leeren Kassen. Zwar kann die erfolgreiche Vermarktung des Neubaugebiets Loh’sche
Weide als Vorbild genommen werden. Doch in den bisherigen Neubaugebieten liegt
auch die Gefahr eines Uberangebots von Wohnraum im AuBenbereich. Zudem fallt
auf, dass auch die bisherigen Wohngebiete den Abgang der jungen
Bevolkerungsgruppen nicht verhindern konnten. Die Stadt hat bisher nicht
ausreichend dargelegt, warum nun dieses Neubaugebiet die Abwanderung verhindern
soll. Allein die Ausweisung neuer Wohngebiete macht eine Stadt noch nicht fiir junge
Menschen interessant. Erst durch die Schaffung einer entsprechenden,
altersgeméaBen Infrastruktur kann die Stadt attraktiver werden.
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6.) Im Ubrigen nehmen wir inhaltlich Bezug auf die Ihnen bereits vorliegenden
,Einspriche"  zur 38. Anderung des Flachennutzungsplans Vorm

Holte/WasserturmstraBe der Beschwerdefﬁhrer- und [ vom 24. Juii
2011 und 27. Juli 2011, die sich noch in lhren Akten befinden und machen diese

vollumfanglich zum Gegenstand unserer Stellungnahme.

Wir erbitten eine Eingangsbestatigung und bitten darum, den volistdndigen Text
unserer Stellungnahme den Ratsgremien der Gemeinde flr deren Stellungnahme

-



zuzuleiten. Dartber hinaus beantragen wir Erorterung und Beantwortung unserer
Stellungnahme im weiteren Verfahren sowie die Aufnahme unserer Bedenken in die
Stellungnahme der Gemeinde. Von ordnungsgemaBer Prifung sowie
Bertcksichtigung der vorgenannten Aspekte und Mitteilung der Entscheidung gehen
wir aus.
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