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1. Allgemeine Vorgaben

1.1 Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluld gemald 8 2 Abs. 1 BauGB im PLA vom15.03.2005

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
Darlegung im Rathaus vom 13.04.2005 bis einschlief3lich 28.04.2005 ,
1. Burgerversammlung am13.04.2005 und erneute Blrgerversammlung am
22.11.2005

e Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. §8 4 Abs. 1 BauGB
Erfolgte mit Schreiben vom14.07.2005

e FOrmliche Behdrden- und Tragerbeteiligung gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
Erfolgt mit Schreiben vom 24.02.2006

e Offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom 01.03.2006 bis einschlieRlich
31.03.2006 auf Grundlage des Beschlusses vom 07.12.2005

e Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB in der Sitzung des Rates am 24.10.2006
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1.2  Raumlicher Geltungsbereich der 1.Anderung

Der Anderungsbereich fir die 1. Anderung umfasst das Denkmal Haus Bitz und sei-
ne nahere Umgebung und wurde wie folgt festgelegt:

Bereich in Bachem westlich der MauritiusstrafRe, nérdlich des Burggrabens, 6stlich
der Verkehrsflache Gemarkung Bachem, Flurl2, Flurstick 1879 und sudlich der
Grinanlage Gemarkung Bachem, Flur 12 , Flurstiick 1882

Die genaue Plangebietsabgrenzung ergibt sich aus dem Geltungsbereichsplan vom
07.03.2005

1.3 Bestehende stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.3.1 Planungsrechtliche Situation

Die gesamte Anlage des Hauses Bitz befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 BA vom 26.7.1977. Dieser setzt ein Reines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Dies entspricht gemaR § 17 BauNVO
(1968) den zulassigen Obergrenzen fur das Malf3 der baulichen Nutzung bei einer bis
zu zweigeschossigen Bebaubarkeit bzw. bis zu einer dreigeschossigen Bebauung im
sudlichen Bereich. Fir einen Teil der Gebaude bestehen denkmalschutzrechtliche
Festsetzungen.

Im Nord-Osten schliel3t der Bebauungsplan Nr. 11 BA an das Gebiet an, welcher ent-
lang der Hubert-Prott-Str. ein Allgemeines Wohngebiet bzw. ein Mischgebiet fest-
setzt. Gleiches gilt fur den Bebauungsplan Nr. 22 BA, der sich stidwestlich an-
schliel3t. Dieser weist fur den Bereich entlang der Firstenbergstral3e ebenfalls ein
Allgemeines Wohngebiet aus.

Sudlich des Burggraben schliel3t sich der Bebauungsplan 31 BA mit der Ausweisung
Allgemeines Wohngebiet an.

Fur den 6stlichen Bereich besteht kein Bebauungsplan, so dass eine Bewertung ge-
mal § 34 BauGB erfolgt. In vergleichender Betrachtungsweise ist das Gebiet einem
Allgemeinem Wohngebiet, in Teilen auch einem Mischgebiet zuzuordnen.

Den Charakter eines Reinen Wohngebietes besitzt tatsachlich nur der Bereich zwi-
schen Furstenbergstrale und dem Pfarrzentrum bzw. der Stichstrafl3e im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 30 BA. Dieser Bereich ist in der Ausdehnung je-
doch zu gering um planungsrechtliche Bedeutung fur die anderen Gebiete zu entwi-
ckeln.
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1.3.2 Reale Nutzung

Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die stidlich des
Wassergrabens ausgewiesenen uUberbaubaren Grundsticksflachen nicht bebaut
worden. Unmittelbar an den Wassergraben schlief3t sich heute eine gestaltete Grin-
flache und eine gepflasterte Flache (Kirmesplatz) mit 50 markierten Parkplatzen an.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Parktaschen entlang der Mauritiusstral3e (auf
der Hohe des Wassergrabens) sind nicht ausgebaut worden. Dieser Bereich ist als
Grunflache mit teilweise geschitztem Baumbestand gestaltet. Der gesamte Bereich
der Anlage ist durch hohe Hecken und / oder Z&une eingefasst.

Eine Zufahrtsmoglichkeit zum Haus Bitz besteht Uber die MauritiusstraRe bzw. eine
Abfahrtsmdglichkeit zur Hubert-Prott-Stral3e.1

1.4  Planerische Vorgaben/Bindungen

1.4.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilbereich ,Region
Koln“, stellt den Plananderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB)
dar.

1.4.2 Flachennutzungsplan/Entwicklungsgebot

Der seit dem 13.08.1980 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Frechen, stellt
den westlichen Bereich als Wohnbauflache und den 6stlichen Bereich entlang der
Mauritiusstral3e als Gemischte Bauflache dar.

Der Plangebietsbereich wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Soweit die Grundzige der Planung des Flachennutzungsplanes nicht berihrt
werden, ist ein Abweichen von Darstellungen des Flachennutzungsplanes beziglich
der Art der baulichen Nutzung vom Begriff des Entwickelns gedeckt. Der FNP stellt
fur den Bereich von Bachem insgesamt ca. 22 ha Gemischte Bauflache dar. Die
Flache die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden soll betragt etwa 0,7 ha,
das entspricht ca. 3 % der im Flachenutzungsplan insgesamt dargestellten gemisch-
ten Bauflache. Da dieser Bereich an der Nahstelle zum Bebauungsplan Nr. 30 BA
liegt, der Reines Wohngebiet festsetzt, ist die Festsetzung als Mischgebiet nicht
sinnvoll.
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1.4.3 Bebauungsplan

Die gesamte Anlage des Hauses Bitz befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 BA vom 26.7.1977. Dieser setzt ein Reines Wohngebiet mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Dies entspricht geméaf 8 17 BauNVO
(1968) den zulassigen Obergrenzen fur das Malf3 der baulichen Nutzung bei einer bis
zu zweigeschossigen Bebaubarkeit bzw. bis zu einer dreigeschossigen Bebauung im
sudlichen Bereich. Fir einen Teil der Gebaude bestehen denkmalschutzrechtliche
Festsetzungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1  Anlass der Plananderung

Um die Anlage ,Haus Bitz" auch zukinftig in der bestehenden Form dauerhatft erhal-
ten und wirtschaftlich zumutbar nutzen zu kénnen, soll die Nutzungsart ,Reines
Wohngebiet" geédndert und fiir mégliche nicht stérende Neunutzungen gedffnet wer-
den. Dies wird durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mdglich. Ne-
ben der Anderung der Nutzungsart werden die z.Zt. noch bestehenden Bebauungs-
maoglichkeiten im Suden teilweise zurtickgenommen und die bestehenden Nutzungen
Grunanlage und Multifunktionsflache/Parkplatz werden planungsrechtlich gesichert.

Nur durch eine formale Plananderung besteht die Mdglichkeit einerseits die ur-
sprunglichen Ziele -Erhalt und Sicherung des Gesamtensemble- beizubehalten und
andererseits steuernd auf die Art der Nutzungen Einfluss zu nehmen. Auf diese Wei-
se kénnen Nutzungen ausgeschlossen werden, die z.B. im Rahmen eines 834 Ge-
bietes moglich waren, aber nicht dem Charakter der Anlagen entsprechen. Zusatzlich
kénnen nur im Rahmen einer formalen Plananderung die unterschiedlichen Anspri-
che an den Raum ermittelt, berlicksichtigt und Nutzungskonflikte planerisch gelost
werden.

Neben der Mdglichkeit einer neuen Nutzung, die mit der entsprechenden Festset-
zung als Ausnahmeregelung in der Gebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet*
maglich ist, kbnnen die bestehenden Festsetzungen tberprift und den tatsachlichen
Erfordernissen angepasst bzw. Festsetzungen aufgehoben werden.

Die besondere Bedeutung der Gesamtanlage aus denkmalrechtlicher Sicht und be-
sonders als Identifikationspunkt flr den Stadtteil, ist mit der neuen Nutzung in Ein-
klang zu bringen. Aus planungsrechtlicher Sicht ist dies durch die neue Nutzung
maglich.

Durch die Reduzierung der bestehenden Bauflachen und die Festschreibung der tat-
sachlichen Nutzung (Skulpturenpark), wird die Gesamtsituation gegenuber der ur-
sprunglich geplanten und im Bebauungsplan festgesetzten Situation sogar noch ver-
bessert.
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3. Planinhalte

3.1 Stadtebauliche Konzeption

3.1.1 Bebauung:

Die im sudlichen Bereich des Haus Bitz festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen werden erheblich reduziert. Vorgesehen ist hier eine geschlossene Riegelbe-
bauung in 2-geschossiger Bauweise. Das Gebaude soll als Erweiterungsoption flr
den neuen Eigentiimer des Haus Bitz dienen. Dieser hat ein Architekturbiiro mit einer
Architektur / Nutzungsstudie beauftragt. Die erarbeiteten Entwirfe wurden in Ab-
stimmung mit dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege erarbeitet und sind Grundla-
ge fur die Festsetzungen im B-Plan.

Die Bebauung ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem Rheinischen Amt fur
Denkmalpflege abzustimmen.

3.1.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr:

Der Bereich des Haus Bitz wird Uber die bereits vorhandenen Erschliel3ungsstral3en
erschlossen.

Die Vertraglichkeit der neuen Nutzung wurde insbesondere in Bezug auf die ver-
kehrlichen Auswirkungen gutachterlich nachgewiesen. Die erforderlichen Stellplatze
sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen Fir die ergdnzende Bebauung
ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage unter dem Gebaude
vorgesehen.

3.2 Artder baulichen Nutzung

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den aufgefuhrten Stadtebaulichen Planungszielen und der geplanten
Nutzung des Haus Bitz und der Nutzungen in der Umgebung wird als Nutzungsart
allgemeines Wohngebiet gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) .
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3.2.2 Nutzungsausschlisse

Die besondere, die bestehende stadtebauliche Situation isnsbesonder die Beutung
des Denkmales Haus Bitz machen es erforderlich, bestimmte Nutzungen die nach §
4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuléssig sind auszuschliel3en.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuléassig. Die Betriebe wirden sich durch ihre Grof3flachigkeit und ver-
kehrserzeugende Wirkung an diesem Standort nicht stadtebaulich integrieren.

3.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Nach § 16 Abs.2 Nr. 1 und 4 BauNVO wird das Mal3 der baulichen Nutzung festge-
setzt durch die Kombination der Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der
maximal zuldssigen Firsthohen oder Hohen baulicher Anlagen (GH/FH).

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im WA mit max. 0,4 festgesetzt, dies ist die nach §
17 BauNVO zulassige Obergrenzen in den jeweiligen Baugebieten und tragt somit
der gewiinschten hohen Grundstiicksausnutzung Rechnung.

Die getroffenen Hohenfestsetzungen korrespondieren mit den denkmalgeschuitzte
Gebauden sowie mit der vorhandenen angrenzenden Bebauung sowie den Planun-
gen fur die angrenzenden Bereiche.

Die festgesetzten Firsthohen/Gebaudehthen werden gem. § 18 Abs. 1
BauNVO wie folgt bestimmit.

Oberer Bezugspunkt ist der Firstabschluss/Gebaudeabschluss und unterer
Bezugspunkt die NN Hohe des nachstgelegen Kanaldeckels.

3.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen sind im Bereich der vorhandenen Gebédude am Bestand
orientiert und das zusatzliche Baufeld im sudlich Beriech wird auf Grundlage des
vorhanden Architekturentwurfes mit Baulinien festgesetzt.

Den Baulinien liegt ein architektonischer Vorentwurf zugrunde dessen Geb&udehiille
und insbesondere der ,schlanke” Grundriss mit einer Gebaudetiefe von 8,00 sich
stark an dem Bestand der Anlage Haus Bitz orientiert.

35 Verkehrsflachen

Der vorhanden Parkplatz wird als Verkehrsflache mit besonderer Zeckbestimmung
» Multifunktionsflache" festgesetzt. Somit wir die heutige Realnutzung
planungsrechtlich gesichert. Neben der Nutzung als Parkplatz wird die Flache
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multifunktional flr unterschiedliche Veranstaltungen im Jahr genutzt.

3.6 Nebenanlagen

Gemal 8§ 23 Abs. 5 BauNVO sind Nebenanlagen auf den nicht

Uberbaubaren Grundstickflachen unzuléssig. Es soll durch diese Steuerung im
Bebauungsplan die stadtebaulich gewtinschte Erhaltung der Griunflachen sicherge-
stellt werden.

4. Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal § 51 a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstiicken vor
Ort zu versickern oder sonst dem Untergrund zuzufihren. Eine Ausnahme besteht,
wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnismafig hoch ist.

5. Bauordnungsrechtliche, gestalterische Festsetzungen

Mit dem Ziel, einen gestalterischen Rahmen insbesondere zugunsten der ortsbild-
pragenden denkmalgeschitzten Anlage Haus Bitz zu setzen enthalt der bebauungs-
plan folgende Festsetzungen:

Die Sockelhdhe darf maximal 0,30 m betragen. Sie wird definiert als Differenz
zwischen Niveau Oberkante Ful3boden Erdgeschoss und Niveau der zur
ErschlieRung des Grundstiicks dienenden Verkehrsflache (Schnittpunkt des Lots der
Mitte der Gebaudevorderfront auf die StralRenbegrenzungslinie.)

Zulassige Dachform im Baufeld WA 1list das Satteldach und im Baufeld WA 2 sind
Satteldacher und Walmdéacher zulassig.

Dachaufbauten in jeglicher Form sowie Zwerchhauser sind nicht zulassig.
Abgrabungen zur Belichtung von AufenthaltsrAumen in unterirdischen Geschossen

sind nicht zulassig, ausgenommen hiervon sind Kellerlichtschachte zur Belichtung
und Belilftung von Nicht-Aufenthaltsraumen.

6. Denkmalschutz

6.1  Anlage Haus Bitz
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Die eingetragenen Denkmaler wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Die Bebauungsplananderung erfolgt in enger Abstimmung mit der Unteren Denk-
malbehoérde und dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege. Insbesondere in Wurdi-
gung der Anlage Haus Bitz wurden die Baufelder im sudlich Bereich wesentlich zu-
rickgenommen. Im Rahme der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung vorgebrachte Be-
denken wurden in der weiteren Planung bertcksichtigt .Das vorgesehene Baufeld
berucksichtigt die denkmalpflegerische Belange insbesondere durch seine geringe
Bebauungstiefe aber auch durch zusatzliche Bauordnungsrechtliche Festsetzungen.
Die Denkmalbehorde ist im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen, hier sind dann
insbesondere Themen wie Fassadengestaltung und Materialen abzustimmen.

6.2 Bodendenkmal

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Bodendenkmals BM 178 ,Haus Bitz".
Beim Auftreten arch&ologischer Befunde ist die Gemeinde als untere Denkmalbeho-
de oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverzuglich zu informieren
und die Weisung der Behorde ist abzuwarten.

Bei Veranderungen innerhalb des Schutzbereiches des Bodendenkmales ist ein
denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren durchzufihren. Der Hinwies wurde aus den
Anregungen des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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1.0 Einleitung

Far die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange des Umweltschutzes ist mit der
Anderung des Baugesetzbuches vom 24.06.2004 nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Um-
weltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt werden. Diese Umweltauswirkungen sind anschliel3end in einem
Umweltbericht, der Bestandteil der Planbegriindung ist, darzustellen. Der vorliegen-
de Umweltbericht enthalt die nach § 2 BauGB, Anlage 2, erforderlichen Informatio-
nen zu Inhalt und Zielen der Bebauungsplananderung und des Umweltschutzes so-
wie eine Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen. Des weiteren erfol-
gen Angaben zum Verfahren der Umweltprifung und zu den geplanten Uberwa-
chungsmalnahmen der erheblichen Auswirkungen.

1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen der Bebauungsplan-
anderung

Die Stadt Frechen beabsichtigt den seit 1977 rechtsgtltigen Bebauungsplan Nr. 30
BA zu andern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum des
Ortsteiles Frechen - Bachem zwischen der Mauritiusstral3e, dem Burggraben, der
Furstenbergstrale und der Hubert-Prott-Stral3e. Wesentlicher Bestandteil des Be-
bauungsplanes ist ,Haus Bitz“. Hierbei handelt es sich um eine in den achtziger
Jahren wiederhergestellte Hofanlage in frankischer Form, die bisher als Wohn-, Biro-
und Galeriehaus genutzt wurde. Da die bisherige Nutzung aufgegeben wurde, soll
die Nutzungsart ,Reines Wohngebiet" in , Allgemeines Wohngebiet* geandert werden,
um die Anlage zumutbar wirtschaftlich erhalten zu kénnen. Vorgesehen sind nicht
storende, gewerbliche Nutzungen wie beratende oder verwaltende, dienstleistende
Unternehmen. Des weiteren sollen die bestehenden Nutzungen Multifunktions-
platz/Parkplatz am Burggraben, die 6ffentliche Grinflache und der Kinderspielplatz
an der vom Burggraben ausgehenden Stichstral3e sowie die wiederhergestellte
Parkanlage von Haus Bitz planungsrechtlich gesichert werden. Hierzu werden die im
rechtsgultigen Bebauungsplan ausgewiesenen Parkplatze entlang der Stichstralle
des Burggrabens und entlang der Mauritiusstrale sowie die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen auf dem Multifunktionsplatz, in den Grinflachen und der Parkanlage
bis auf einen Gebauderiegel entlang der Multifunktionsflache zurickgenommen.
Stattdessen erfolgt eine Ausweisung als "Offentliche Grunflache, Zweckbestimmung
Parkanlage®“, ,Offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Spielplatz‘ und ,Private
Grunflache ,Zweckbestimmung Parkanlage”. Fir die private Griunflache und die
wertvollen Gehdlzbestande werden Festsetzungen zur Erhaltung getroffen. Der An-
derungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gré3e von ca. 12.000 mz2.

Nahere Angaben sind der stadtebaulichen Begriindung und der Landschaftspflegeri-
schen Begleitplanung zu entnehmen.

1.2 Darstellung und Bericksichtigung der in Fachgesetzen festgelegten
Umweltschutzziele

Neben denin 8 1 (6) Nr. 7 BauGB dargestellten Belangen des Naturschutzes und
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der Landschaftspflege, die bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen
sind, sind die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach 1 a BauGB zu be-
achten. Von Bedeutung fur die Bebauungsplananderung ist auf3erdem aus schall-
technischer Sicht die Einhaltung der TA-L&rm.

Diese gesetzlichen Vorgaben werden wie folgt berticksichtigt:

Die Bebauungsplandnderung sieht eine Ricknahme der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen vor, wodurch wertvolle Griinanlagen gesichert werden. Die Anderung ent-
spricht damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 1 a
Abs. 2 BauGB) und der Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und des Naturhaushaltes (§ 1 a Abs. 3 BauGB). Durch die Abhandlung
der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wird ein evtl. zu erbringender Ausgleich
fur Eingriffe in Natur und Landschaft (8 1 a Abs. 3 BauGB) berucksichtigt. FFH-
Gebiete und Européaische Vogelschutzgebiete (8 1 a Abs. 4 BauGB) sind nicht betrof-
fen. Fur die Einhaltung der TA-Larm wurde ein schallschutztechnisches Gutachten in
Auftrag gegeben, dessen Ergebnis in dem Kapitel ,Schutzgut Mensch” dargestellt
wird.

Die Darstellungen der Flachennutzungsplanung und Landschaftsplanung stehen

dem Vorhaben nicht entgegen.

2.0 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3-
lich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen auf die Schutzguter erfolgt verbal argu-

mentativ. Dabei werden drei Stufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheb-

lichkeit.

Flora und Fauna:

Beschreibung: Der Planungsraum wird durch Haus Bitz und seine Parkanlage als
zentral liegendes Bauwerk gepréagt. Dominant in der Parkanlage ist der die Hofanla-
ge umgebende Wassergraben mit drei Brickenwegen, welche auf eine Rasenflache
mit altem Baumbestand (Trauerweide, Kastanie, Linde, Buche) fiihren. Uber den
sudlichen Brickenweg gelangt man zu dem, nach einer historischen Ansicht aus
dem 18. Jahrhundert wiederhergestellten, sogenannten ,Skulpturengarten” barocken
Charakters mit einer Einfassung aus Lorbeerhecken, einem Kreuzweg und vier
Pflanzbeeten mit Formgeholzen und Stauden. Ostlich und westlich davon sind Ra-
senflachen mit Kiefern vorhanden. Umgeben wird die gesamte Parkanlage von einer
Buchen-/Kirschlorbeerhecke und einer umlaufenden Reihe aus Urweltmammutb&u-
men. Der Innenraum der Hofanlage ist mit Formgehdlzen und versiegelten Flachen
gestaltet. Bei den restlichen offentlichen Freiflachen handelt es sich um Rasenfla-
chen mit Ziergehélzen und Baumbestand. Nattrliche Biotope, Pflanzengesellschaf-
ten etc. sind in den intensiv gepflegten Anlagen nicht vorhanden. Ebenfalls ist nicht
mit einer besonderen Tierwelt, insbesondere seltenen oder in ihrem Bestand gefahr-
deten Arten, zu rechnen. Die alten Baume bieten gute Lebensmdglichkeiten fur Kul-
turfolger, wie Vogel. Die Parkanlage ist daher vor allem nicht aus 6kologischen, son-
dern aus historischen und gartenarchitektonischen Grinden erhaltenswert.
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Auswirkungen: Es kommt aufgrund der vorgesehenen Bebauung am Multifunktions-
platz zu einem Verlust des Skulpturengartens (970 m2) und eines Teiles der 6&ffentli-
chen Griunflache (120 m?). Da natirliche Biotope, Pflanzengesellschaften etc. in der
intensiv gepflegten Anlage nicht vorhanden sind, ebenfalls nicht mit einer besonde-
ren Tierwelt zu rechnen ist, erfolgt durch das Bauvorhaben keine Beeintrachtigung
eines komplexen oder wertvollen Okosystems, bzw. von wertvoller Flora und Fauna.
Der wertvolle Baumbestand bleibt erhalten. Die Auswirkungen sind daher als gering
zu betrachten.

Landschafts-/Ortsbild:

Beschreibung: Dem Landschaftsbild, unter dem die sinnlich wahrnehmbare Auspréa-
gung von Natur und Landschaft verstanden wird, entspricht im Siedlungsbereich das
Ortsbild durch Bau-, Siedlungs- , Grunstruktur und Grunversorgung. Haus Bitz ist
eine der historischen Kernanlagen von Frechen-Bachem und bildet ein hohes Identi-
fikationsmerkmal fir die ansassige Bevolkerung. Die Hofanlage stellt ein architekto-
nisch und stadtebaulich bedeutendes Element dar. Die Parkanlage mit altem Baum-
bestand besitzt einen hohen &sthetischen Wert. Fir das Ortsbild besitzt das En-
semble daher eine sehr hohe Bedeutung. Die im Planungsgebiet vorhandenen 06f-
fentlichen Grinflachen tragen zur Durchgrinung des Ortsteiles bei und bieten Auf-
enthaltsqualitaten im Zentrum des Ortsteiles.

Auswirkungen: Durch die Bebauung an der Multifunktionsflache wird sich der Cha-
rakter der Parkanlage andern, da der symmetrisch auf Haus Bitz ausgerichtete
Skulpturengarten verloren geht. Die Lage und die Architektur der neuen Bebauung
wurden allerdings mit dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege abgestimmt, so dass
die Beeintrachtigung gering gehalten wird. Vor allem ist hierbei der bisher rechtsgul-
tige Bebauungsplan zu bertcksichtigen, welcher zwischen Burggraben und der Hof-
anlage eine doppelreihige Bebauung vorsieht. Durch die vorgesehene Anderung wird
ein wesentlicher Teil der Bebauung zurickgenommen. Der Bereich der Parkanlage
mit wertvollem Baumbestand kann dadurch, einschlief3lich des stidlichen Wassergra-
bens, planungsrechtlich als ,Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern, sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern* gesichert werden. Ebenso erfolgt eine
Sicherung der offentlichen Griinflachen. Die Anderung stellt somit fir das Ortsbild
eine Optimierung gegenliber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan dar. Die Umnut-
zung von Haus Bitz selbst hat keine Auswirkungen, da die Umbauten innerhalb der
Gebaude erfolgen.

Boden:

Beschreibung: Im Planungsgebiet sind durch die spatestens seit dem Mittelalter an-
dauernden Nutzungen keine naturliche Boden mehr vorhanden. Bei der Parkanlage
handelt es sich um typische Gartenbdden. Im Plangebiet befinden sich laut Altlasten-
kataster des Rhein-Erft-Kreises keine Altablagerungen, Altstandorte und Verdachts-
flachen.

Begriindung 1. Anderung BP 30 BA Stand: 30.08.2006

Stadt Frechen Fachbereich 6 Abteilung 61
Seite 15 von 21




Auswirkung: Durch die Bebauungsplananderung kommt es zu einem Verlust des
Schutzgutes Boden. Zudem kommt es bei den nicht versiegelten Flachen in Teilbe-
reichen zu Beeintrachtigungen, wie Verdichtung, Umlagerung etc. Der damit ver-
bundene Verlust bodenokologischer Funktionen ist aufgrund der Grél3enordnung zu
vernachlassigen und als gering einzustufen. Zudem stellt auch hier die Bebauungs-
plananderung eine Verbesserung gegeniber den bisherigen Bebauungsmaoglichkei-
ten dar.

Wasser:

Beschreibung: Uber den Grundwasserstand kann aufgrund der Gelandemorphologie
und des steilen Grundwassergefélles laut der Stellungnahme des Erftverbandes kei-
ne Angabe gemacht werden. Als Oberflachengewasser ist der die Hofanlage umge-
bende ca. 1,10 m tiefe Ringgraben vorhanden. Durch die Zentrumslage mit hohem
Versiegelungsgrad und hoher Vorbelastung besitzt der Planungsraum fir die Regula-
tion und Regeneration von Oberflachengewassern und dem Grundwasser nur eine
untergeordnete Bedeutung. Das Gebiet befindet sich aul3erhalb von gesetzlich fest-
gelegten Wasserschutzgebieten.

Auswirkungen: Da das Mal3 der zukunftigen Versiegelung gering ist, das Vorhaben in
einer Zentrumslage mit hohem Versiegelungsgrad und hoher Vorbelastung liegt, ist
keine nennenswerte Beeintrachtigung der Wasserhaushaltes vorhanden. Mit einem
maoglichen Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser durch das Bauvorhaben ist
nicht zu rechnen.

Klima, Luft:

Beschreibung: Aufgrund der Zentrumslage, der dichten Bebauung, der grofl3en Ver-
siegelungsflachen, der mangelnden Gro3e und der Topographie tbernimmt das Ge-
biet keine Klimaausgleichsfunktion fur das Umfeld. Die vorhandenen Vegetationsfla-
chen wirken sich lediglich positiv auf das Kleinklima aus.

Auswirkungen: Unter Berilicksichtigung der lokalen Gegebenheiten hat die Flachen-
versiegelung in Bezug auf das lokale Klima keine Auswirkungen. Die Versiegelung
von bisher vegetationsbestandenen Flachen fuhrt zu Veranderungen im mikroklimati-
schen Bereich. Es sind daher nur geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Mensch:

Beschreibung: Fur das Schutzgut ,Mensch® sind Larm-, Schadstoff-, Geruchsbelas-
tungen und sonstige Immissionen sowie Erholungsfunktionen und die Anderung wirt-
schaftlicher Nutzungen von Bedeutung. Durch die Nutzungsanderung ,Reines
Wohngebiet“ in ,Allgemeines Wohngebiet ist mit einem erhdhten Verkehrsaufkom-
men und Stellplatzbedarf zu rechnen. Es wurde daher ein schalltechnisches Gutach-
ten in Auftrag gegeben.
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Die Parkanlage von Haus Bitz ist fur die Offentlichkeit nicht zugéanglich und besitzt
damit keine Erholungsfunktion. Die vorhandenen offentlichen Grinanlagen bieten
Aufenthaltsqualitaten.

Auswirkungen: Das schalltechnische Gutachten hat als Ergebnis, dass die geplante
gewerbliche Nutzung mit nicht stérenden Betrieben aus schalltechnischer Sicht mit
den Anforderungen der TA Larm vereinbar ist. Der anlagenbezogene Verkehr fihrt
zu keiner relevanten Veranderung der bestehenden Verkehrslarmsituation. Die Haus
Bitz zugeordneten Stellplatze reichen im Regelfall fir die Fahrzeuge der Mitarbeiter
aus. Fur Veranstaltungen konnen die Stellplatze auf dem Parkplatz der Multifunkti-
onsflache herangezogen werden. Die Stellplatze fur den Neubau werden in einer
Tiefgarage untergebracht. Nahere Angaben sind dem Schalltechnischen Gutachten
bzw. der stadtebaulichen Begrindung zu entnehmen. Da die 6ffentlichen Grinfla-
chen planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert werden, ist keine Beeintrachti-
gung der Erholungsfunktion vorhanden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut
.Mensch* sind somit als gering zu betrachten.

Kultur- und sonstige Sachguter:

Beschreibung: Haus Bitz ist Bestandteil eines seit Anfang des 13. Jahrhunderts
nachgewiesenen Rittersitzes. Urspringlich war Haus Bitz eine Wasserburg, gepragt
durch einen inneren und aul3eren Wassergraben. Von dem inneren Wassergraben ist
die Ost-, Nord- und Westseite erhalten geblieben. Die sudlich Seite ist erganzt wor-
den, so dass die heutige Hofanlage vollstandig von Wasser umgeben ist. Im 18.
Jahrhundert wurde anstelle des mittelalterlichen Burgbaus ein Herrenhaus als baro-
ckes Gebaude errichtet, welches bis auf geringe Anderungen bis heute erhalten ist.
Gleichfalls errichtet wurden das seitliche barocke Tor mit Wachturm als Zugang zum
Hof. Der gesamte Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist, da Vorgangerbauten
zu vermuten sind, als Bodendenkmal festgesetzt. Das Herrenhaus, die Torsituation,
die innere nordliche, 6stliche und westliche Grabenanlage sowie die Torpfeiler vor
der Mauritiusstral3e sind als Baudenkmaler ausgewiesen. Gartenarchitektonisch be-
deutend ist ebenfalls der nach einer historischen Ansicht aus dem 18. Jahrhundert
wiederhergestellte, sogenannte ,Skulpturengarten®. Aus wissenschaftlichen, burgen-
kundlichen, ortsgeschichtlichen und architektonischen Griinden ist das Schutzgut
daher als hoch bedeutend einzustufen.

Auswirkungen: Durch die vorgesehene Bebauung erfolgt ein Verlust der historischen
Freiflache vor der alten Bebauungsachse der Burginsel und damit ein Verlust des
Skulpturengartens. Um das Ensemble Haus Bitz in seiner Wirkung zu erhalten, wur-
de deshalb in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fur Denkmalpflege ein Entwurf
erarbeitet, der Lage und Art der neuen Bebauung festgelegt und der Grundlage fur
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist. Dieser sieht eine geschlossene remi-
senartige Riegelbebauung in 2-geschossiger Bauweise entlang des Multifunktions-
platzes vor. Die Bebauung ist im Baugenehmigungsverfahren mit dem Rheinischen
Amt fir Denkmalpflege weiter abzustimmen. Da die Bebauungsplananderung auf-
grund der Ricknahme von Bauflachen eine wesentliche Verbesserung gegentber
dem rechtsgultigen Bebauungsplan darstellt und aufgrund der gestalterischen An-
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passung an die vorhandene Architektur ist von einer geringen Beeintrachtigung des
Schutzgutes auszugehen.

Mit einer neuen Bebauung sind Eingriffe in den als Bodendenkmal ausgewiesenen
Bereich verbunden, die, nach Abstimmung mit dem Fachamt, der vorherigen Ge-
nehmigung der Unteren Denkmalbehérde bedirfen. Eine Berilicksichtigung der Be-
lange des Bodendenkmalschutzes ist damit gewéhrleistet.

Wechselwirkungen :

Unter Wechselwirkungen sind Wirkungen zu verstehen, die durch gegenseitige Be-
einflussung der Schutzgiiter entstehen. Durch die Anderung der Nutzung von Grund-
flachen kommt es zu einer Veranderung der Wechselwirkungen zwischen Mensch,
Ortsbild, Kultur- und Sachguter, Boden, Wasser, Tieren und Pflanzen, deren Auspra-
gungen in den oben genannten Punkten beschrieben ist.

3.0 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfihrung der Bebauungsplandnderung wirden durch den bisher
rechtsgultigen Plan die Parkanlage mit dem sidlichen Wassergraben und altem
Baumbestand sowie die oOffentlichen Griinflichen verloren gehen. Dieses hétte eine
erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgtter ,Orts- und Landschaftsbild“ und ,Kultur-
und Sachgiiter* zur Folge. Die Anderung stellt damit eine wesentliche Verbesserung
der bestehenden Situation dar.

4.0 Beschreibung der Malinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich des Eingriffes

Unter vermeidbaren Beeintrachtigungen sind Eingriffe in Natur und Landschafts-
/Ortsbild zu verstehen, die durch eine gezielte Planung des Vorhabens verhindert
oder gemindert werden kénnen. Die Vermeidbarkeit bezieht sich jedoch nicht auf den
Eingriff als Gesamtheit, sondern auf die Vermeidung von Einzelbeeintrachtigungen.
Zugleich besitzt die Vermeidung Prioritéat vor dem Ausgleich. Es werden folgende
MalRnahmen ergriffen:

» Die Parkanlage mit altem Baumbestand wird als ,private Grunflache®, Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

» Es erfolgt eine Bestandssicherung der Strukturen dieser Anlage durch die Fest-
setzung ,Flache fiur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewassern®.

» Baume sowie die verbleibenden Heckenstrukturen des ehemaligen Skulpturen-
gartens werden ebenfalls als zu erhaltend festgesetzt.

» Der verbleibende Bereich des ehemaligen Skulpturengartens ist als Parkanlage
wieder herzurichten.
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» Als Einfriedungen sind nur Hecken aus Buche, Hainbuche und Eibe bis zu einer
Hohe von 1,50 m sowie Stabgitter- und Maschendrahtzdune bis zu einer Hb6he
von 1,45m auf der stralRenabgewandten Seite der Hecke zulassig.

Mit diesen Festsetzungen zur Eingriffsvermeidung und -minderung werden zugleich
freiraumplanerische Zielsetzungen zur Umsetzung von Gestaltungsqualitiaten ver-
folgt.

Eine unvermeidbare Beeintrachtigung und damit einen Eingriff stellt die Bebauung im
Bereich des ehemaligen Skulpturengartens dar. Gleichzeitig ist jedoch nach 8§ 1a (3)
BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig war. Aufgrund des rechtsgultigen Bebauungsplanes, der in
diesem Bereich ein ,Reines Wohngebiet" festsetzt, ist ein Ausgleich daher nicht zu
erbringen.

5.0 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Losungsvorschlage

Eine Alternative der Bebauungsplandnderung sah anstatt der Riegelbebauung zwei
Punkthauser im westlichen und dstlichen Bereich des Skulpturengartens vor. Dieser
Vorschlag wurde jedoch von dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege abgelehnt, da
es sich um eine klassizistische Lésung handelt, die in optischer Konkurrenz zu Haus
Bitz stehen wurde.

6.0 Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

GemalR § 4c BauGB haben die Gemeinden die unvorhergesehenen, erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung von Bauleitplanen entstehen,
zu Uberwachen. Damit wird die Mdglichkeit gegeben, nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln und rechtzeitig Abhilfe zu schaffen. Unvorhergesehen sind Auswir-
kungen, wenn sie nach Art und Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung
sind oder wenn Prognoseunsicherheiten bestehen. Die geplanten Uberwachungs-
malnahmen sind im Umweltbericht darzustellen.

Im vorliegenden Fall ergeben sich die Umweltauswirkungen durch Art und Umfang
der geplanten neuen Bebauung sowie durch die geplante Nutzungsanderung, da
hieraus ein erhohter Stellplatzbedarf resultiert. Fiir die Uberwachung werden die
Instrumente der Baugenehmigung und Bauliberwachung genutzt, da entsprechen-
de Auflagen in die Baugenehmigung aufgenommen werden bzw. eine Uberprifung
der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans stattfindet.

Damit verbleiben nach dem jetzigen Kenntnisstand durch die Realisierung der Pla-
nung keine unvorhersehbaren Umweltauswirkungen. Weitere Uberwachungsmalf3-
nahmen sind daher nicht ersichtlich.
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7.0 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Fur das Vorhaben wurde eine Landschaftspflegerische Begleitplanung erstellt, die
zugleich die fur die Umweltprifung notwendigen Angaben zu den Schutzgitern
~.Mensch* sowie ,Kultur- und Sachguter aufbereitet. Die Beurteilung erfolgt verbal
argumentativ mit den Stufen geringe, mittlere und hohe Bedeutung bzw. Eingriffser-
heblichkeit. Die Bewertung der Biotoptypen wird nach dem Verfahren ,, Methode zur
Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen® von Ludwig, Froelich + Sporbeck,
Bochum 1991, durchgefuhrt.

Fur die Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch* wurde ein Schalltechnisches Gut-
achten in Auftrag gegeben. Als Beurteilungsgrundlagen dienen hier die DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1, Ausgabe 2002, und die ,Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm*.

8.0 Zusammenfassung

Die Stadt Frechen beabsichtigt den seit 1977 rechtsgtiltigen Bebauungsplan Nr. 30
BA zu andern. Wesentlicher Bestandteil der Anderung ist die Hofanlage ,Haus Bitz"
mit zum Teil denkmalgeschitzten Gebauden, einem umlaufenden Wassergraben
und einer Parkanlage. Da die bisherige Nutzung als Wohn-, Biro- und Galeriehaus
aufgegeben wurde, soll die Nutzungsart ,Reines Wohngebiet® in ,Allgemeines
Wohngebiet* geandert werden, um die Anlage zumutbar wirtschaftlich erhalten zu
kénnen. Vorgesehen sind nicht stérende, gewerbliche Nutzungen wie beratende oder
verwaltende, dienstleistende Unternehmen. Des weiteren sollen die bestehenden
Nutzungen Multifunktionsplatz/Parkplatz am Burggraben, 6ffentliche Grinflache und
Kinderspielplatz an der vom Burggraben ausgehenden Stichstral3e und die Parkan-
lage von Haus Bitz planungsrechtlich gesichert werden. Die bisherigen tberbaubaren
Grundstuicksflachen zwischen Burggraben und Haus Bitz werden bis auf einen Ge-
bauderiegel im Bereich des jetzigen Skulpturengartens zurickgenommen.

Es wurde eine 6kologische Bestandsaufnahme durchgefuhrt und die Beeintrachti-
gungen der Bebauungsplananderung auf die zu untersuchenden Schutzguter
Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und sonstige Sachguter
ermittelt. Es verbleiben keine erheblichen Folgen fur die Umwelt, da das innerstadti-
sche Planungsgebiet durch die vorhandenen Nutzungen bereits anthropogen Uber-
formt ist und es sich um die planungsrechtliche Sicherung bereits bestehender Nut-
zungen handelt. Die Bebauungsplananderung stellt im Gegensatz zum rechtsgulti-
gen Bebauungsplan aufgrund der Ricknahme von Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und der Sicherung der Parkanlage als ,Flache fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern, sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern® eine wesentlichen Ver-
besserung dar.
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Frechen, 22.02.2006

Stadt Frechen

Der Bilrgermeister

Fachbereich 6

Abteilung 61  Stadtplanung, Bauordnung und Denkmalschutz
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