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1 ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | S. 189)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
29.03.2026 (BGBI. 2026 | Nr. 87)

e Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 03.08.2018, in Kraft getreten am 04.08.2018 und zum
01.01.2019 (GV. NRW. 2018 S. 421), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
31.10.2023 (GV. NRW. S. 1172), in Kraft getreten am 01.01.2024

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14.07.1994 (GV. NW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.07.2025 (GV. NRW. S. 618), in Kraft getreten am 01.01.2026

2 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / ZIELE UND ZWECKE

Fur den im Ortsteil Niederbachem der Gemeinde Wachtberg gelegenen Anderungsbe-
reich im Bereich der Leyenkaulstrale und des Heidewegs besteht ein konkretes Inte-
resse eine Senioren- und Pflegeresidenz zu realisieren.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine in der bestehenden Ortslage von Niederba-
chem liegende Flache. Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Hotelanlage, die
gegenwartig leer steht. Das Plangebiet bietet eine gute Anbindung an die verkehrliche
und soziale Infrastruktur der Ortschaft. Daher kann eine Seniorenpflegeeinrichtung aus
stadtebaulicher Sicht hier sinnvoll etabliert werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll ein Beitrag zur Deckung des im Bereich
der Gemeinde Wachtberg erkennbaren Bedarfes an Wohn- und Pflegeplatzen fur pfle-
gebedurftige Menschen geleistet werden. Dieser Bedarf wird bedingt durch den demo-
graphischen Wandel weiter zunehmen, so dass es Ziel der Bauleitplanung ist, hierfur
entsprechende Angebote in der Gemeinde Wachtberg zu schaffen.

Fir das Plangebiet besteht bereits der mehrfach geanderte rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul“, der fur das Gebiet ein Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festsetzt. Durch das Bauleitplanverfahren sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die neuen geplanten Nutzungen geschaffen werden. Auf Grund-
lage der bisherigen Festsetzungen (insb. Art der baulichen Nutzung, Baugrenzen) ist
das geplante Vorhaben nicht zulassig.

Um die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet gem. § 1 (3) BauGB zu gewahrleisten,
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der

4 0.9
stadtplanung



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul®, 5. Anderung

Innenentwicklung aufgestellt werden, in dem insbesondere die Art und das Mal} der bau-
lichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie die zur Realisierung
des konkret geplanten Vorhabens erforderlichen Flachen verbindlich geregelt werden.
Zur Sicherung dieser Planung hat die Gemeinde Wachtberg fir das Plangebiet eine Ver-
anderungssperre gem. § 14 BauGB erlassen.

Da es sich bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ein Vor-
haben der Innenentwicklung handelt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltpru-
fung gem. § 2 (4) BauGB wird gem. § 13 (3) Satz 1 i.V.m. § 13a (2) Nr. 1 BauGB nicht
durchgefuhrt. Da die gem. § 19 (2) BauNVO zulassige Grundflache des vorliegenden
Bebauungsplanes weniger als 20.000 m? betragt (gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB), wird
auch eine Vorprufung des Einzelfalls nicht erforderlich (gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB).
Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten (Flora-
Fauna-Habitat) oder von Europaischen Vogelschutzgebieten i.S.d. § 1 (6) Nr. 7b BauGB
vor. Dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind, liegen ebenfalls keine Erkenntnisse vor. Dem Trennungs-
grundsatz wird damit entsprochen. Auch werden mit der vorliegenden Bauleitplanung
keine Vorhaben ermdoglicht, die nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)
oder Landesrecht (UVPG NRW) der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung unterliegen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung des Verfahrens nach §
13a BauGB sind damit insgesamt erfullt.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die dort ge-
troffenen Festsetzungen nur in Verbindung mit einem entsprechenden Durchfiihrungs-
vertrag i.S.d. § 12 (1) Satz 1 BauGB verbindlich, in dem sich der Vorhabentrager gegen-
uber der Gemeinde Wachtberg u.a. zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer
bestimmten Frist verpflichtet.

3 LAGE IM RAUM / BESTAND

3.1  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst in der Gemeinde Wachtberg in der Gemarkung Niederbachem,
Flur 4 die Flursticke 682, 684, 440, 441 und 459. Das Plangebiet hat eine GrofRe von
rd. 6.993 m2.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist in der Planzeichnung
verbindlich festgesetzt. Darstellungen aul3erhalb dieses Geltungsbereiches haben nur
nachrichtlichen Charakter.

3.2 Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet ist auf Grundlage der Festsetzungen des bestehenden Bebauungspla-
nes bereits mit einem ehemaligen Hotelgebdude bebaut und damit bereits grofitenteils
versiegelt. Nichtsdestotrotz sind einige gro3e Gehdlze im Plangebiet vorhanden.

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die vorhandene Anbindung an die Leyenkaul-
stra3e und den Heideweg.

Durch die Lage im Siedlungsbereich ist das Plangebiet Giberwiegend von weiteren Wohn-
bebauungen umgeben.
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Abbildung 1: Luftbild, Lage des Plangebietes (Quelle Luftbild: © Land NRW (2025), dl-de/by-
2-0, www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

3.3 Immissionen

Von dem Planvorhaben werden typischerweise keine erheblichen Schallemissionen
ausgehen und auf benachbarte immissionssensible (Wohn-) Nutzungen einwirken.

Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass gegenlber der bisherigen Nutzung des
Plangebietes als Hotel mit einer geringeren Nutzungsintensitat z.B. im Hinblick auf die
Verkehrserzeugung und Lieferverkehre zu rechnen ist. Dies ergibt sich bereits daraus,
dass die geplante Nutzung im Gegensatz zu einer Hotelnutzung auf einen dauerhaften
Aufenthalt der Bewohner und Bewohnerinnen ausgelegt ist und sich die taglichen Ver-
kehre auf Personal- und Lieferverkehre sowie Besucher beschranken. Konkret ist ein
Lieferverkehr mit ca. 4 Anlieferungen / Woche (2x Wasche, 2x Lebensmittel und Ge-
tranke) mit einem Kleinlastkraftwagen (7,49 t) zu erwarten.

Die hier geplante Nutzung weist einen Schutzanspruch auf, der mit den umliegenden
Wohnnutzungen vergleichbar ist.

Fur das geplante Vorhaben wurde nachgewiesen, dass das Plangebiet in Bezug auf die
auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen dem Schutzanspruch eines
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reinen Wohngebietes (hier: max. 47 dB(A)) am Tag entspricht." Insofern ist auch die
Nutzung der Aufienwohnbereiche uneingeschrankt moglich.

3.4 Altlasten

Derzeit liegen keine Hinweise auf eine Vorbelastung des Plangebietes oder der ndheren
Umgebung durch Altlasten oder Altstandorte vor.

4 BESTEHENDE PLANUNGEN

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan Koln ist das Plangebiet vollstandig innerhalb des Allgemeinen Sied-
lungsbereiches dargestellt.

,Die ASB umfassen insbesondere Flédchen fiir Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe,
Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und privaten Dienstleistungen sowie siedlungszu-
gehérige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen.”

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen der Regionalplanung, indem hier
Wohn- und Pflegemdglichkeiten fir Senioren und Pflegebedurftige geschaffen werden.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan KoIn (Quelle: Bezirksregierung Koéin)

1 Berechnung des mafigeblichen AuBenlarmpegels fiir den Neubau einer Seniorenresidenz im
Heideweg in 53343 Wachtberg — AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Hannover, 11.10.2024
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4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wachtberg stellt den Planbe-
reich vollstandig als ,Wohnbauflache® (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dar.

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem FNP zu entwickeln (sog. Entwick-
lungsgebot). Aus diesem Grund wird die Darstellung im Flachennutzungsplan gem. §
13a (2) Nr. 2 BauGB in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Seniorenwohn- und
Pflegeheim berichtigt.

4"’0,,’0/{/{{ ) - )
[
& >

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg (2013) (Quelle: Gemeinde
Wachtberg)

4.3 Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan Nr. 07-02 ,,Auf der Leyenkaul®. Fur das
Plangebiet maRgebend sind die Festsetzungen nach der 1. Anderung des Bebauungs-
planes, die seit 1987 gelten.

Bislang ist fur das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt 0,4, die Geschoss-
flachenzahl 1,1. Es ist eine geschlossene Bauweise mit bis zu funf Vollgeschossen und
Flachdach festgesetzt. Die Baugrenzen legen die Uberbaubaren Bereiche fest.

8 0.9
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+

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 07-02 ,,Auf der Leyenkaul“, 1. Anderung (1987) (Quelle:
Gemeinde Wachtberg)

Auch ein kleiner Teil der 4. Anderung des Bebauungsplanes ragt in den Geltungsbereich
der 5. Anderung hinein. Die weiteren Anderungen betrafen das hier vorliegende Plange-
biet nicht.

In dem betroffenen Bereich sind keine baulichen Hautpanlagen méglich. Es sollen ,sons-
tige Bepflanzungen® erhalten bleiben und eine Larmschutzwand errichtet werden.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 07-02 , Auf der Leyenkaul“, 4. Anderung (Quelle: Ge-
meinde Wachtberg)

4.4 Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPHV)

Die Ziele der ,Verordnung uber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifen-
den Hochwasserschutz? (BRPHV) sind in allen Bauleitplanungen zu priifen, um nega-
tive Auswirkungen durch Hochwassergefahren (Uberschwemmung, Starkregen) und
den Klimawandel zu erkennen und planerisch zu berlicksichtigen. Die Anwendung der

2 Verordnung liber die Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz
vom 19. August 2021 (BGBI. | S. 3712)
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BRPHYV beschrankt sich jedoch nur auf ,raumbedeutsame” Planungen und Mallnahmen
i.S.d. § 3 (1) Nr. 6 Raumordnungsgesetz (ROG).

Im hier vorliegenden Fall handelt es sich jedoch aufgrund der geringen Plangebietsgrolie
und der damit einhergehenden Wirkungen durch die geplanten baulichen Nutzungen,
nicht um eine solche raumbedeutsame Planung i.S.d. ROG. Insbesondere weist die Pla-
nung keine Uberdrtliche Bedeutung auf, die Voraussetzung fir das Zugrundelegen einer
raumbedeutsamen Planung i.S.d. ROG ist. Insofern sind die Vorgaben der BRPHV im
vorliegenden Fall nicht einschlagig.

Davon unabhangig werden jedoch auch keine Beeintrachtigungen der Ziele und Grunds-
atze der BRPHV erkennbar, da das Plangebiet nicht im Bereich von gesetzlichen Uber-
schwemmungsgebieten oder Hochwasserrisikogebieten liegt. Auch in Bezug auf die
Darstellungen der Starkregengefahrenkarte NRW finden sich hier keine Anhaltspunkte
fur eine besondere Gefahr der Uberflutung bei Starkregenereignissen (Einstautiefen,
FlieRgeschwindigkeiten).

Fur die Gemeinde Wachtberg liegt dartiber hinaus eine gemeindliche Starkregengefah-
renkarte vor (vgl. Abb. 6). Auch hiernach ist das Plangebiet nicht von einer erhéhten
Uberflutungsgefahr durch Niederschlagswasser, das von angrenzenden Flachen auf
den Planbereich einwirken kann, betroffen. Es wird deutlich, dass das aus den hoher
gelegenen Bereichen abflieRende Niederschlagswasser im Umfeld des Plangebietes
Uber die vorhandenen Straf3en in Richtung Norden abflieft.

Die Karte zeigt jedoch auf Grund der Topographie geringe Abfliisse aus dem Plangebiet
in die nordlich und westlich angrenzenden Stralden Heideweg und Am Mirgelberg. Eine
erhebliche Erhéhung der Uberflutungsgefahr in den Unterliegerbereichen ist auf Grund
der geringen Flachenanteile des Plangebietes, von denen derzeit Abflliisse zu erkennen
sind, nicht zu erwarten.

Im Ubrigen ist im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ein Uberflu-
tungsnachweis zu flhren, dass bei einem Starkregenereignis das anfallende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlck zurtickgehalten wird.

Durch die Auswirkungen des Klimawandels werden ebenfalls keine planbedingten zu-
satzlichen Beeintrachtigungen z.B. durch Auswirkungen kunftiger Starkregenereignisse
erkennbar.

Zusatzlich wurde eine ,Betrachtung zu den Einflissen von Starkregen auf das Projekt-
gebiet Wachtberg-Niederbachem (Heideweg 17) sowie zum Starkregenvorsorgekon-
zept“ erstellt.? Darin werden u.a. Vorschlage zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
gemacht (z.B. Dachbegriinung, Retentionseinrichtungen). Es wurde insbesondere fest-
gestellt, dass fur das Plangebiet keine Gefahr durch Starkregenereignisse besteht.

sInsgesamt lasst sich feststellen, dass das Projektgebiet weder hochwassergeféhrdet ist
noch von Starkregenereignissen beeinflusst wird. Es sind daher keine MalBnhahmen not-
wendig, um das Projektgebiet gegen wild ablaufendes Niederschlagswasser zu schiit-
zen.

Trotzdem ist zu beachten, dass das Projektgebiet oberhalb der Rolandstral3e liegt und
durch die Bebauung der Grundstiicke keine negative Beeinflussung der Unterlieger er-
folgen darf.” (s. WMT 2024, S. 5)

3 Betrachtung zu den Einfliissen von Starkregen auf das Projektgebiet Wachtberg-Niederbachem
(Heideweg 17) sowie zum Starkregenvorsorgekonzept — WMT-Landfill-Biogas-Services GmbH,
Viersen, 29.07.2024
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Abbildung 6: Starkregengefahrenkarte Gemeinde Wachtberg
(Quelle: https://wachtberg-starkregen.de)

4.5 Veranderungssperre

Am 25.11.2022 wurde vom Rat der Gemeinde Wachtberg fir das Plangebiet eine Ver-
anderungssperre erlassen.

»Im rdumlichen Geltungsbereich der Verdnderungssperre diirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden,

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Verdnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder an-
zeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre baurechtlich genehmigt
worden sind, Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausgelibten Nut-
zung werden von der Verdnderungssperre nicht beriihrt.“

Die Veranderungssperre sollte urspringlich nach zwei Jahren auller Kraft treten. Die
Geltungsdauer wurde jedoch bereits mehrmals durch Beschluss des Rates der Ge-
meinde Wachtberg verlangert (aktuell bis November 2026). Die Veranderungssperre tritt
in jedem Fall aul3er Kraft, sobald und soweit fur ihren raumlichen Geltungsbereich ein
Bebauungsplan in Kraft tritt.
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4.6 Weitere Planungen

4.6.1 Stellplatzsatzung

Fur die Gemeinde Wachtberg besteht eine Stellplatzsatzung, die die Zahl der erforderli-
chen Pkw- und Fahrradstellplatze bei Bauvorhaben verbindlich regelt.*

Fur ,Pflegeheime, Seniorenwohnheime, Wohnheime fir Menschen mit Behinderung* ist
1 Pkw-Stellplatz je 5 Betten herzustellen — davon 10% fir Besucher. Fur Fahrrader ist 1
Stellplatz je 15 Betten herzustellen — davon 10% fur Besucher.

Fur ,Studierenden- und sonstige Wohnheime* ist 1 Pkw-Stellplatz je 3 Betten herzustel-
len — davon 10% fur Besucher. Fur Fahrrader ist 1 Stellplatz je Bett herzustellen — davon
10% fur Besucher.

Fur die geplante Nutzung innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (120 Pfle-
geplatze und 8 Mitarbeiterwohnungen (Ausbildung /Studierende)) sind somit insgesamt
27 Pkw-Stellplatze und weiterhin 15 Fahrradabstellplatze erforderlich. Hiervon ist vorge-
sehen, 7 Fahrradstellplatze im Kellergeschoss unterzubringen.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind im Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellt.
Im Bebauungsplan werden die hierfur erforderlichen Flachen als ,Flachen fur Stellplatze®
planungsrechtlich gesichert, soweit diese aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen liegen.

4.6.2 Integriertes Handlungskonzept

Fur den Ortsteil Niederbachem besteht ein ,Integriertes Handlungskonzept Wachtberg-
Niederbachem® (Juni 2013), mit dem die kiinftige Entwicklung und Gestaltung des Orts-
teils gesteuert werden soll.

Entgegen des Landestrends in NRW verzeichnet die Gemeinde Wachtberg seit 1969
(Gebietsreform) einen fast stetigen Bevolkerungszuwachs, unterliegt jedoch auch dem
demographischen Wandel, durch den die Bevolkerungsanteile der alteren Bevdlke-
rungsschichten (U60) stark ansteigen werden, wahrend die jlingeren Bevdlkerungs-
schichten zuriickgehen oder stagnieren. Diese Entwicklung setzt sich auch gegenwartig
fort und wird sich durch die ,Babyboomer* kiinftig noch verstarken.

Als Ziel ist u.a. formuliert, Niederbachem als Wohnstandort fiir alle Generationen zu si-
chern und den Fortzug insbesondere von alteren Bevdlkerungsgruppen zu verhindern
(2. Ziel). Hier wird im Handlungskonzept ein Schwerpunkt auf die Anpassung und Mo-
dernisierung des Wohnungsbestandes und Wohnumfeldes gesetzt und Beratungsleis-
tungen fur eine ,demographiefeste Wohnraumanpassung“ angeregt.

Insofern ist bereits im Integrierten Handlungskonzept 2013 die Erforderlichkeit einer An-
passung an die demographischen Entwicklungen erkannt worden.

Ausdruckliche Bedarfe fur die Errichtung einer Pflege- und Wohneinrichtung fur Senioren
und Pflegebedurftige sind im Handlungskonzept seinerzeit nicht explizit erkannt worden,
jedoch wird die vorliegende Planung zu einem entsprechenden Angebot im Ortsteil Nie-
derbachem und der Gemeinde Wachtberg unter Berucksichtigung des sich weiter ver-
scharfenden demographischen Wandels flhren. So wird insbesondere auch fur solche
Bevolkerungsgruppen, deren Pflege und Aufenthalt nicht mehr in der hauslichen Umge-
bung gewahrleistet werden kann, ein Angebot vor Ort geschaffen.

4 Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg, 6ffentlich bekannt gemacht am 03.01.2022
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4.6.3 Klimaschutzkonzept

Das ,Interkommunale Klimaschutzkonzept zur Klimaanpassung in der Region Rhein-
Voreifel Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal, Wachtberg“ von Mai 2022
untersucht und analysiert die Folgen des Klimawandels (z.B. in Bezug auf Hitze, Tro-
ckenheit, Frischluftentstehung, Sturm- und Uberflutungsrisiken). Kern des Klimaschutz-
konzeptes ist die ,Handlungskarte Klimaanpassung®.

Diese stellt fur den Planbereich keine MalRnahmen dar. Westlich des Plangebietes sind
.Gebiete der Luftleitbahnen®, éstlich ,Gebiete der stadtklimarelevanten Grin- Freirdume*
dargestellt.

— e

Abbildung 7: Handlungskarte Klimaanpassung, Lage Plangebiet (rot)
Weiterhin enthalt das Konzept einen ,Leitfaden flr die rdumliche Planung® (Kap. 3.2), in
dem beispielhafte Malnahmen zur Reduzierung und Vermeidung von klimatischen Be-
lastungen und Gefahren durch den Klimawandel wie Starkregenereignisse auf Ebene
der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung begegnet werden kann, z.B. durch
Freihaltung von Luftleitbahnen und Begrinungen im Siedlungsraum.

Im Rahmen der hier vorliegenden Bauleitplanung wird den Anforderungen des Klima-
schutzkonzeptes entsprochen, indem fur die Planung bereits baulich genutzte Flachen
in Anspruch genommen werden. Eine Zunahme der Versiegelung von Bdden wird so
vermieden. Die geplante Dachbegriunung tragt zudem zu einer Minderung der lokalen
Erwarmungseffekte und der Rickhaltung von Niederschlagswasser bei.
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5 VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN

Fur das Vorhaben liegt eine konkrete Objektplanung vor, die als Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Der Plan sieht die Errichtung eines Baukoérpers mit drei Vollgeschossen ohne ein weite-
res Staffelgeschoss vor. Die entstehenden Flachdacher werden mit einer Dachbegru-
nung ausgefuhrt. Der Baukérper orientiert sich an der Lage der bisherigen Bebauung,
geht jedoch ein Stlck weit darber hinaus. Im Westen und Siden, zur Strale Heideweg
hin, werden die erforderlichen Stellplatze vorgesehen.

Die nicht Gberbauten Bereiche werden gartnerisch angelegt. Einige auf dem Grundstlick
befindliche Gehdlze wurden eingemessen und sollen erhalten bleiben.

In der Einrichtung sind ca. 100 vollstationare Pflegeplatze und 20 Kurzzeitpflegeplatze
vorgesehen. Dazu kommen 8 Wohnappartements, z.B. flr Studierende und Auszubil-
dende.

OKF Attka

Abbildung 8: Lageplan Objektplanung, Stand 22.05.2026 (Quelle: plan- & bauwerk)
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Die u.a. Visualisierungen stellen das auf diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ba-
sierende Gebaude im Umfeld der umgebenden Bebauung dar.
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Abbildung 9: Visualisierungen des Bauvorhabens (4 Abbildungen) (Quelle: plan+bauwerk,
Winsen (Aller))

6 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges
Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenwohn- und
Pflegeheim® festgesetzt.

Zwar lief3e sich die hier planungsrechtlich abzusichernde Nutzung auch in einem Gebiet,
in dem Wohngebaude allgemein zuldssig sind (wie reines / allgemeines Wohngebiet
oder Mischgebiet) realisieren. Jedoch flihrt die Zulassung der geplanten und sehr engen
Nutzungsstruktur dazu, dass eine Feinsteuerung dieser Gebiete gem. § 1 (5) BauNVO
den jeweiligen Gebietscharakter innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
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nes nicht mehr wahren wirde. So wird hier die Festsetzung eines sonstigen Sonderge-
bietes erforderlich.® Die hier geplante Art der baulichen Nutzung wére somit nur dann in
einem der anderen Baugebiete nach BauNVO allgemein zuldssig, wenn das Vorhabeng-
rundstick Teil eines grofleren Bebauungsplanes ware, in dem die tbrigen Nutzungen —
z.B. die eines Allgemeinen Wohngebietes oder Mischgebietes — realisiert werden konn-
ten.

Das festgesetzte Sondergebiet ,Seniorenwohn- und Pflegeheim® (SO) dient vorwiegend
der Unterbringung von betreuten Wohn- und Pflegeeinrichtungen fur Senioren und an-
derweitig Pflege- und Betreuungsbedurftigen.

Folgende Nutzungen sind allgemein zulassig:

e Seniorenwohnheime und Pflegeheime mit stationaren Pflegeplatzen (vollstatio-
nare-, Kurzzeit-, und Verhinderungspflege),

e Wohnungen und Wohngemeinschaften mit stationarer und / oder ambulanter
Pflegeversorgung,

e Wohnungen fur Mitarbeitende und Auszubildende, jedoch nicht mehr als 1 Woh-
nung je 15 Pflegebetten.

Weiterhin zulassig sind der Versorgung des Gebiets dienende:

o Raume flir Pflegedienstleistungen, therapeutische Dienstleistungen und freie
heilkundliche Berufe,

¢ Einrichtungen fir soziale Zwecke,
e Cafés / Restaurants / Kioske.

Die genannten Nutzungen und Einrichtungen ermaoglichen die Errichtung einer Wohn-
und Pflegeeinrichtung und von erganzenden untergeordneten Dienstleistungen und Ein-
richtungen, die auf die Zielgruppe der Senioren und pflegebedurftigen Personen und die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes zugeschnitten sind. Darlber hinaus sind
auch Wohnungen fur Mitarbeitende und Auszubildende zulassig, um diesen z.B. fir die
Dauer der Ausbildung eine Wohnmadglichkeit zu bieten. Die Begrenzung der Zahl der
zulassigen Wohnungen erfolgt, damit die Zweckbestimmung des Sondergebietes nicht
beeintrachtigt wird.

Das Sondergebiet liegt innerhalb der bestehenden Ortslage. So wird die Attraktivitat der
Einrichtung sowie das Wohlbefinden fiir die Bewohner gesteigert und zudem lange
Wege vermieden. Im héheren Alter bzw. in Fallen héherer Pflegebedurftigkeit ist dies oft
insbesondere flr die medizinisch-heilkundliche Versorgung vonndten. Somit sind neben
Raumen fur Pflegedienstleistungen und therapeutischen Dienstleistungen auch Raume
fir freie heilkundliche Berufe wie z.B. Arzte, Psychiater, Psychotherapeuten, Psycholo-
gen, Krankengymnasten, Heilmasseure, Ergotherapeuten oder Logopaden im Sonder-
gebiet zulassig.

Raume fur freie Berufe sind gem. § 13 BauNVO in Kleinsiedlungsgebieten, Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Da die im Sondergebiet zu etablierende Nutzung
unter einer wohnahnlichen Nutzung mit dem Schwerpunkt der Pflege zu subsumieren ist
und sich insgesamt am Gebietscharakter eines dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienenden Baugebietes orientiert, werden Raume flr freie Berufe zugelassen.
Dies wird jedoch auf die Zulassigkeit von heilkundlichen Freiberufen in Rdumen der Ge-
baude der Hauptnutzung begrenzt, da sonst ggf. der zu erzielende Gebietscharakter des

5 vgl. Bayrischer VGH, Urt. v. 30.06.2009, Az. 9 N 07.541
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Sondergebietes (Pflege und Betreuung) nicht gewahrt werden wirde. Eigene Gebaude
fur diese v.g. Nutzungen sind somit nicht zulassig.

Durch die Zulassigkeit von Einrichtungen flr soziale Zwecke und Cafés / Restaurants /
Kioske — als Treffpunkt fir Bewohnerinnen und Bewohner untereinander sowie als Treff-
punkt mit Angehdrigen und Besuchern — kénnen die im Plangebiet lebenden Bewohner
des Weiteren durch die Starkung einer sozialen Gemeinschaft (gesundheitlich) profitie-
ren.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

Als MaR der baulichen Nutzung wird fur das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 festgesetzt.

Dazu darf die GRZ gem. § 19 (4) BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu 50 %
Uberschritten werden. Im Plangebiet ist danach eine Versiegelung von bis zu 60 % der
Grundstucke maglich.

Die GRZ gibt gem. § 19 (1) BauNVO an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulassig sind.

6.2.2 Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen

Um innerhalb des Plangebietes eine stadtebaulich vertragliche Hohenentwicklung der
Gebaude zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Anzahl der Vollgeschosse und
zur Hohe der kinftigen Gebaude vorgenommen.

Die max. Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Plangebietes auf drei Vollgeschosse
begrenzt. Im Ursprungsplan waren bis zu funf Vollgeschosse mdglich.

Gleichzeitig erfolgt eine Begrenzung der max. zulassigen Gebaudehohe, sodass die
Hohe der baulichen Anlagen nach oben hin begrenzt wird. So erfolgt die Begrenzung
der Gebaudehdhe im Sondergebiet auf bis zu max. 134,5 m udber Normalhéhe Null
(NHN).

Ausgenommen von der Héhenbegrenzung sind Anlagen fir Heizungs- und Luftungsan-
lagen, Aufzige oder sonstige technische Anlagen, die fur die Gebaudetechnik erforder-
lich sind. Die Hohe dieser Anlagen darf die Gesamthéhe um max. 1,0 m Uberschreiten.

Ausnahmsweise kdénnen daruber hinaus gem. § 31 (1) BauGB fir die Errichtung von
Antennenanlagen (Mobil- und Richtfunk) weitere Uberschreitungen bis zu einer Hohe
von max. 11 m Uber der max. zulassigen Gebaudehdhe zugelassen werden. Hintergrund
dieser Festsetzung ist, dass sich eine solche Anlage bereits auf dem bestehenden Ho-
telgebaude befindet und dort weiterhin fiir die Sicherung von Telekommunikationsdienst-
leistungen erforderlich ist.

Als Gebaudehdhe wird der hochste Punkt der Dachhaut bzw. die oberste Aulenwand-
begrenzung (bei geschlossener Umwehrung - z.B. Attika) des jeweils obersten Geschos-
ses definiert. Eine Uberschreitung dieser max. Gebaudehohen, z.B. durch weitere Nicht-
vollgeschosse, ist nicht zulassig.
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6.2.3 Geschossflachenzahl

Fir das Plangebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 zugelassen, um hier
eine vollstandige Ausschoépfung der zuldssigen GFZ und GRZ unter Bericksichtigung
der max. zuldssigen drei Vollgeschosse und der damit verbundenen kompakten und
wirtschaftlichen Bauweise zu ermdglichen.

Die GFZ gibt den Anteil der zulassigen Geschossflache im Verhaltnis zur Grundstlicks-
grélRe an. Als Geschossflache definiert § 20 (3) BauNVO Satz 1 die Flache, die sich
nach den Aullenmalien des Gebaudes in allen Vollgeschossen ergibt.

6.3 Bauweise

FuUr das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Hier ist innerhalb der Baugrenzen
somit die Errichtung von baulichen Hauptanlagen allgemein zulassig, auch mit Gebau-
delangen Uber 50 m. In Verbindung mit dem Vorhaben- und Erschliellungsplan ist die
Festsetzung der Baugrenzen ausreichend, um die Lage und GréRe der Gebaude im
Plangebiet zu steuern. Im Ursprungsplan war eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

6.4 Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der konkreten Objektplanung aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Innerhalb der so festgesetzten Baugrenzen kénnen
die kunftigen baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlich ein-
zuhaltenden Abstéande zu den Nachbargrundsticken gem. § 6 BauO NRW frei positio-
niert werden.

6.5 Verkehrsflache

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, den Heideweg und die Leyenkaulstral3e. Die Erschliefung wird im Bebauungs-
plan gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB als Strallenbegrenzungslinie planungsrechtlich gesi-
chert.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind zwei Ein- und Ausfahrten am Heideweg vor-
gesehen.

Innerhalb des Plangebietes sind die fur die bauliche Nutzung erforderlichen Stellplatze
unter Beachtung der gemeindlichen Stellplatzsatzung vorzuhalten. Die raumliche Lage
der Zufahrten und Stellplatze wird sich vom Bestand nicht erheblich unterscheiden.

Stellplatze sind dabei nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und inner-
halb der Baugrenzen zulassig.

Um den derzeitigen Ausbau der HeidestraRe mit den dort tlw. vorhandenen Stellplatzen
und einen kinftigen bedarfsgerechten Ausbau insbesondere des Heideweg planungs-
rechtlich zu sichern, werden zudem Teile des derzeitigen Hotelgrundsticks als ,6ffentli-
che Verkehrsflache* gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dies sichert neben den
derzeit faktisch im StralRenraum vorhandenen Stellplatzen eine Ausbaubreite des Hei-
deweg mit einer Breite von 6,2 m.

Hinweis: Dies entspricht einer Verbreitung des Heideweg um ca. 15 — 20 cm zu Lasten
des Flurstlicks 684. Dies ist auf Grund des Planungsmafstabes von 1:500 in der Plan-
zeichnung grafisch nicht eindeutig darstellbar (vgl. Abb. 10).
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Abbildung 10: Verbreitung des Heideweg auf 6,2 m (StraBenverkehrsflache "neu” in gelb
dargestellt).

6.5.1 Verkehrstechnische Untersuchung

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung sollten die verkehrlichen Auswir-
kungen des Vorhabens ermittelt und ggf. geeignete MalRnahmen zur Gewahrleistung
eines leistungsfahigen und sicheren Verkehrsablaufs auf den umliegenden Stralen ent-
wickelt werden.®

Zunachst wurde die heutige Situation im Untersuchungsgebiet verkehrstechnisch bewer-
tet. In einem weiteren Schritt erfolgte eine Prognose des Verkehrsaufkommens aufgrund
der zu erwartenden allgemeinen Verkehrsentwicklung und die Berechnung des durch
das geplante Vorhaben zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens. Die zukunf-
tige Situation mit der geanderten Verkehrsnachfrage wurde verkehrstechnisch unter-
sucht, indem die Kapazitat und die Qualitat des Verkehrsablaufs an den fiir das Unter-
suchungsgebiet relevanten Knotenpunkten berechnet und bewertet wurden.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Durch das geplante Bauvorhaben ist mit einem Mehrverkehrsaufkommen von ins-
gesamt 158 Kfz/24h (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen. In der mor-
gendlichen Spitzenstunde wird ein Verkehrsaufkommen von 8 Kfz/h und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde ein Verkehrsaufkommen von 3 Kfz/h erzeugt.

e Die Berechnungen fur den Prognose-Planfall zeigen, dass das prognostizierte
Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt KP 1 (Konrad-Adenauer-Strale / Berg-
stralde) jederzeit mit einer sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV A) ab-
gewickelt werden kann.

¢ Am Knotenpunkt KP 2 (Konrad-Adenauer-Strafte / Im Bungert) kann das prog-
nostizierte Verkehrsaufkommen ebenfalls jederzeit mit einer sehr guten Qualitat
des Verkehrsablaufs (QSV A) abgewickelt werden.

6 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Seniorenresidenz in Wachtberg — Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgesellschaft mbH, Bochum, Oktober 2025

21 0.9
stadtplanung



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul®, 5. Anderung

¢ An beiden o.g. Knotenpunkten sind keine baulichen Veranderungen erforderlich.

¢ Die prognostizierten Belastungen der betrachteten Strallenabschnitte kdnnen in
Anlehnung an die Angaben der RASt 06 als vertraglich eingestuft werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Vorhabens kann als gesichert eingestuft werden.

6.5.2 Erweiterte Verkehrstechnische Untersuchung

Um angesichts der im Bereich des Heidewegs bestehenden bewegten Topografie die
FuBwegeverbindung sowohl fir Bewohner, Besucher und Bedienstete als auch flr
Schiuler und Anlieger zu verbessern, wurde die Moglichkeit einer Schaffung einer sepa-
rierten FulRwegeanlage auf der Ostseite des Heidewegs zwischen Leyenkaulstrafle und
Am Mirgelberg/Konrad-Adenauer-Stralle gepruft.

Im Rahmen einer erganzenden verkehrstechnischen Untersuchung sollten die verkehr-
lichen Auswirkungen eines Betriebs der Stralle Heideweg als Einbahnstralle (Planvari-
ante 1 Fahrtrichtung Norden und Planvariante 2 Fahrtrichtung Studen) ermittelt und ggf.
geeignete MalRnahmen zur Gewahrleistung eines leistungsfahigen und sicheren Ver-
kehrsablaufs entwickelt werden.”

Dabei konnten die Grundlagenermittiung sowie die Prognose des zukinftigen Verkehrs-
aufkommens aus der vorangegangenen Verkehrsuntersuchung zum B-Plan der Senio-
renresidenz Ubernommen werden. Die in Zukunft (d.h. nach einer Realisierung der Se-
niorenresidenz) zu erwartende Situation bei einem Betrieb der Stral’e Heideweg als Ein-
bahnstrale wurde verkehrstechnisch untersucht, indem die Kapazitat und die Qualitat
des Verkehrsablaufs an den fir das Untersuchungsgebiet relevanten Knotenpunkten be-
rechnet und bewertet wurden.

Die Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen:

o Durch das geplante Bauvorhaben ist mit einem Mehrverkehrsaufkommen von ins-
gesamt 158 Kfz/24h (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen. In der mor-
gendlichen Spitzenstunde wird ein Verkehrsaufkommen von 8 Kfz/h und in der
nachmittaglichen Spitzenstunde ein Verkehrsaufkommen von 3 Kfz/h erzeugt.

¢ In der Planvariante 1 kdnnen die prognostizierten Verkehrsbelastungen an allen
Knotenpunkten jederzeit mit einer sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV
A) abgewickelt werden. An allen betrachteten Knotenpunkten sind keine baulichen
Veranderungen erforderlich. Die prognostizierten Belastungen der betrachteten
Strallenabschnitte kdnnen in Anlehnung an die Angaben der RASt 06 als vertrag-
lich eingestuft werden.

¢ In der Planvariante 2 kénnen die prognostizierten Verkehrsbelastungen ebenfalls
an allen Knotenpunkten jederzeit mit einer sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs
(QSV A) abgewickelt werden. An allen betrachteten Knotenpunkten sind keine bau-
lichen Veranderungen erforderlich. Die prognostizierten Belastungen der betrach-
teten Stralienabschnitte kdnnen in Anlehnung an die Angaben der RASt 06 als ver-
traglich eingestuft werden.

e Die Prufung der Varianten zeigt, dass hinsichtlich der Kriterien Kapazitat und Qua-
litat sowie der Eignung der Stralenrdume zur Aufnahme des Mehrverkehrs beide
Varianten leistungsfahig abgewickelt werden kdnnen. Durch die Schaffung eines
Gehweges in beiden Varianten sind diese gleichermalien positiv in Hinblick auf die

7 Erweiterte Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Seniorenresidenz in Wachtberg — Brilon Bondzio
Weiser Ingenieurgesellschaft mbH, Bochum, Marz 2026
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Verkehrssicherheit zu bewerten. Durch den Betrieb der Stralle Heideweg als Ein-
bahnstralie entstehen in beiden Planvarianten Umwegfahrten fir die Anwohner,
die jedoch aufgrund der geringen Zeitverluste als vertraglich zu bewerten sind. Hin-
sichtlich der Umwegfahrten ist die Variante 1 (Einbahnstralle Heideweg mit zulas-
siger Fahrtrichtung nach Norden) glinstiger zu bewerten.

Insgesamt ist festzustellen, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen in beiden
Planvarianten jederzeit leistungsfahig abgewickelt werden kann. Obwonhl beide Planva-
rianten grundsatzlich verkehrlich als vertraglich zu bewerten sind, wird die Planvariante
1 (Einbahnstralle Heideweg mit zuldssiger Fahrtrichtung nach Norden) aufgrund der
gunstigeren Verkehrsanbindung und der direkten Erreichbarkeit der Konrad-Adenauer-
Stralde empfohlen.

Dieses informelle Ergebnis hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Es kann jedoch nachgewiesen werden, dass die Planung auch
unter BerUcksichtigung einer alternativen Verkehrsfliihrung, die auch bestehende Mangel
im Verkehrsnetz im Umfeld des Plangebietes optimiert, gesichert ist.

6.6 Griunordnerische Festsetzungen

6.6.1 Anpflanzung von Einzelbaumen

Um eine Grundbegrinung des Plangebietes zu gewahrleisten, ist innerhalb des Sonder-
gebietes je angefangene 500 m? Grundstticksflache mindestens ein standortheimischer
Laubbaum (Stammumfang mind. 10-12 cm) anzupflanzen und zu erhalten. Bei Abgang
ist Ersatz zu pflanzen. Die zum Erhalt und zum Anpflanzen festgesetzten Baume durfen
hierauf angerechnet werden. Neben den zum Erhalt festgesetzten Baumen sind so mind.
8 weitere Baume im Plangebiet anzupflanzen.

Folgende Arten aus der ,Gehdlzliste fur Wachtberg® (Quelle: ,Der naturnahe Schaugar-
ten in Wachtberg“ — Agenda-Arbeitskreis ,Naturnahe Garten in Wachtberg“ und BUND,
Kreisgruppe Bonn, 2019) werden empfohlen:
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Botanischer Name Deutscher Name I-I(irinl';e Ef“aj:::' B“I\;itoflzaeti,t Bemerkung
Bdume

Acer campestre ssp. campestre Feld-Ahorn 15 u 5
Acer platanoides Spitz-Ahorn 25 4 D
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 20 u 3-4 F
Betula pendula Hinge-, Sand-Birke 22 4-5
Carpinus betulus Gewdhnliche Hainbuche 20 u 5-6
Castanea sativa Edel-, Ess-Kastanie 35 6-7 S
Fagus sylvatica Rot-Buche 30 u 5
Fraxinus excelsior Gewdhnliche Esche 35 u 4-5
Juglans regia ssp. regia Echte Walnuss 15 u 5 K
Populus tremula Espe, Zitter-Pappel 15 3-4 w
Prunus avium Vogel-Kirsche 20 4-5 D
Pyrus pyraster Wild-Birne 20 4-5 D
Quercus petraea Trauben-Eiche 35 u 4-5
Quercus robur Stiel-Eiche 35 u 4-5
Salix alba var. alba Gewdhnliche Silber-Weide 20 4-5 F,D
Sorbus domestica Speierling 15 5
Tilia cordata Winter-Linde 30 6-7 D
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 30 6-7 D

Im sudlichen Bereich wird darliber hinaus ein Einzelbaum zum Anpflanzen raumlich fest-
gesetzt, um hier in Verbindung mit dem vorhandenen Baumbestand und dem kinftigen
Eingangsbereich eine stadtebauliche Betonung dieses Bereiches zu erzielen.

6.6.2 Baume zum Erhalt

Innerhalb des Plangebietes finden sich einige wertvolle, gesunde Gehdlze. Diese sind in
der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgang ist Ersatz zu pflanzen. Wahrend
der Bauzeit sind entsprechende BaumschutzmalRnahmen gemafl den einschlagigen
DIN-Normen zu beachten.

6.7 Flache fir Versorgungsanlagen

Auf dem Flurstlick 459 ist im Ursprungsplan eine Flache fur Versorgungsanlage gem. §
9 (1) Nr. 12 mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Diese Festsetzung wird
unverandert Ubernommen.

6.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Hauptgebaude mit Flachdachern bzw. mit einer Dachneigung < 20° sind im obersten
Geschoss flachig mindestens extensiv zu begriinen mit Ausnahme der Vorrichtungen fur
die technische Gebaudeausstattung (z.B. Aufzugsschachte, Kihlungs- und Liftungsauf-
bauten) und fir Belichtungszwecke. Diese Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und fach-
gerecht zu pflegen. Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdecke des Substrats von min-
destens 10 cm ist vorzusehen. Eine Kombination von Dachbegriinung und Photovoltaik-
oder Solarthermie-Anlagen ist zulassig, auch um gesetzliche Pflichten zur Errichtung von
PV-Anlagen zu gewahrleisten.
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Mit dieser Festsetzung soll ein Beitrag zu einem gesunden Stadtklima und der 6kologi-
schen Vielfalt geleistet werden, da die Dacher als Lebensraum durch zahlreiche Arten
der Flora und Fauna (z.B. Insekten) genutzt werden kénnen und Aufheizungseffekten
insbesondere in den Sommermonaten entgegenwirken. Grindacher kénnen ebenso
bautechnische Vorteile wie eine langere Lebensdauer von Dachern durch den Schutz
der Dachabdichtung, eine verbesserte Warmedammung und damit geringere Energie-
verbrauche sowie eine Reduzierung bzw. zeitliche Verzdgerung des Oberflachenabflus-
ses von Niederschlagswasser bewirken.

6.9 Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) (Teil B des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes) ist die konkrete Vorhabenplanung im Hinblick auf die Lage des geplan-
ten Baukorpers dargestellt.

Festsetzungen zur inneren Gestaltung des Baukoérpers werden hier nicht getroffen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erlangen nur in Verbin-
dung mit einem Durchfuhrungsvertrag i.S.d. § 12 (1) BauGB Verbindlichkeit.

7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Um bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen oder um
die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben,
kénnen die Stadte und Gemeinden durch 6értliche Bauvorschriften besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung von Gebauden, Werbeanlagen, Einfriedungen u. a. stellen.
Rechtsgrundlage hierfir ist der § 89 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW
2018).

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes. Verstolle gegen Bestimmungen dieser ortlichen
Bauvorschriften kdnnen mit einem Bufigeld gem. § 86 BauO NRW 2018 geahndet wer-
den.

7.1 Einfriedungen

Das Plangebiet ist durch die Lage in einem Stral’endreieck gepragt und grenzt iberwie-
gend an &ffentliche Verkehrsflachen. Der Gestaltung des Ubergangsraumes zwischen
offentlichen und privaten Flachen, die den wahrnehmbaren stadtebaulichen Raum pra-
gen, kommt daher eine besondere stadtebauliche Bedeutung zur Ortsbildgestaltung zu.
Daher werden 6rtliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen getroffen.

Danach durfen Einfriedungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflache eine Héhe von 1,4 m
nicht Gberschreiten und sind als Schnitthecken mit standortheimischen Strauchern, Holz-
lattenzaun, Stabgitter- oder Maschendrahtzaun auszufiihren.

Die Begrenzung der Hohe erfolgt, um weiterhin Sichtbeziehungen zwischen Plangebiet
und o6ffentlichem Raum zu gewahrleisten. Aus diesem Grund werden fur Einfriedungen
auch Sichtschutzelemente oder z.B. Stabgitterzdune mit eingeflochtenem Sichtschutz-
streifen als Grundstlickseinfriedung ausgeschlossen. Der Ausschluss von Sichtschutz-
zaunen gilt fur die gesamte Grundstiickseinfriedung- also auch zu privaten Nachbar-
grundsticken.

Bei Kombination von Schnitthecke und Zaunelementen sind letztere stets auf der Innen-
seite oder innerhalb der Hecke anzulegen, um den éffentlichen Ubergangsbereich nach
Moglichkeit durch Grunstrukturen zu gestalten.
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Die Zulassigkeit von Umfassungen und visuellen Abschirmungen innerhalb der Grund-
sticksflachen sind hiervon nicht betroffen, da diese fir die Gestaltung des stadtebauli-
chen Raumes entlang der Verkehrsflachen nur eine untergeordnete Bedeutung aufwei-
sen.

Als ,standortheimische Straucher” sind solche Pflanzen zu verstehen, die in der Region
als heimisch gelten und flir den Standort hinsichtlich der dortigen Boden- und Klimaver-
haltnisse geeignet sind.

8 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Da es sich um einen Bebauungsplan handelt, der im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden kann, gilt der Eingriff gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Eingriffsregelung gem. § 1a (3) BauGB
findet somit keine Anwendung. Da flir das Plangebiet zudem bereits ein Bebauungsplan
mit einer zulassigen GRZ von ebenfalls 0,4 besteht, ergabe sich hier auch bei Anwen-
dung der Eingriffsregelung kein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf.

Ebenso liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
europaischen Vogelschutzgebieten vor (Natura 2000; gem. § 1 (6) Nr. 7 b BauGB):

e Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt 6stlich des Plangebietes in einer Entfer-
nung von rd. 450 m (DE-5309-302 ,Rodderberg®). Negative Auswirkungen auf
dieses FFH-Gebiet sind aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu diesem
Gebiet nicht zu erkennen.

e Auch auf das rd. 4 km entfernte Vogelschutzgebiet ,Kottenforst-Waldville* (DE-
5308-401) sind keine beeintrachtigenden Wirkungen erkennbar.

Die sonstigen wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Belange von Natur und
Landschaft sind nachfolgend schutzgutbezogen dargestellit.

8.1 Beschreibung des Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen
8.1.1 Schutzgut Mensch (§ 1 (6) Nr. 7c BauGB)

Das Schutzgut Mensch wird anhand der Kriterien Leben, Gesundheit und Wohlbefinden
beurteilt.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und kann in die vorhandenen verkehrlichen,
technischen sowie sozialen Infrastrukturen eingebunden werden. Das Ortszentrum von
Niederbachem als Nahversorgungsbereich ist fuRlaufig zu erreichen. Diese Wegever-
bindung ist jedoch durch bewegtes Gelande (Steigung) im Verlauf des Heideweg ge-
pragt. Weiterhin fehlt in diesem Abschnitt (Tempo 30-Zone) ein FulRweg.

Durch die Planung wird der anhaltenden Nachfrage nach Wohn- und Pflegeplatzen fur
Senioren und pflegebedurftigen Menschen in der Gemeinde Wachtberg entsprochen, so
dass die Planung insbesondere dieser Bevdlkerungsgruppe zu Gute kommt.

Mdogliche Beeintrachtigungen treten in Form von Larm und ggf. Erschitterungen wah-
rend der Bauphase auf. Diese Immissionen sind temporar und werden daher in Bezug
auf angrenzende Wohnnutzungen als gering eingeschatzt. Gegenulber der bisherigen
Hotelnutzung im Plangebiet ist mit einer Verringerung der planbedingten Verkehrserzeu-
gung zu rechnen, so dass die Planung insgesamt nicht zu einer Erhéhung verkehrsbe-
dingter Emissionen (z.B. Larm, Schadstoffe) flhrt.
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Eine erhebliche Beeintrachtigung von Leben, Gesundheit und Wohlbefinden der Men-
schen ist nicht erkennbar.

8.1.2 Schutzgut Tiere (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Die Sondergebietsflache ist bereits zu einem groRen Teil versiegelt. Es liegt im Sied-
lungsbereich der Gemeinde Wachtberg und hat keinen direkten Zugang zur freien Land-
schaft. Durch die umgebende Bebauung und die bisherige Nutzung innerhalb des Gel-
tungsbereiches ist das Plangebiet insgesamt bereits stark anthropogen vorbelastet.

So sind im Plangebiet Brutvorkommen von typischen Offenlandarten aufgrund der iso-
lierten Lage und dem damit fehlenden typischen Offenlandcharakter nicht zu erwarten.
Daruber hinaus kdnnen samtliche Gewasserarten und Arten der strukturreichen Kultur-
und Auenlandschaften aufgrund abweichender Habitatanspriiche ausgeschlossen wer-
den.

Durch die Anlage von gartnerisch gestalteten Aulienwohnbereichen in den nicht Uber-
bauten Teilen des Sondergebietes werden sich neue Gebiete entwickeln, die als Brut-
und Nahrungshabitat fur weniger storempfindliche Kleinsauger, Insekten und Vogel die-
nen kénnen.

Die Auswirkungen auf die Tierwelt sind auch unter Aspekten der biologischen Vielfalt
betrachtet als gering einzuschatzen.

8.1.3 Schutzgut Pflanzen (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Die Sondergebietsflache ist bereits zu einem groRen Teil versiegelt. Im Plangebiet be-
finden sich einige Baume, die zum Erhalt festgesetzt werden. In der Vorhabenplanung
sind die Anpflanzung von Baumen und eine gartnerische Gestaltung der Freiflachen vor-
gesehen.

Eine Beeintrachtigung des Schutzguts Pflanzen ist auch unter Aspekten der biologi-
schen Vielfalt nicht erkennbar.

8.1.4 Schutzgut Flache (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren zu einem grof3en Teil versiegelt. Die Grund-
flachenzahl bleibt im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan gleich, sodass mit der
Planung keine zusatzliche Versiegelung ermaoglicht wird.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches der Ge-
meinde Wachtberg mit vorhandenen technischen und sozialen Infrastrukturen, so dass
das Plangebiet sinnvoll zur Auslastung dieser vorhandenen Strukturen beitragen kann.
Eine Inanspruchnahme am Siedlungsrand gelegener und noch nicht in die vorhandenen
Infrastrukturen integrierter Flachen kann so vermieden werden.

Aufgrund der bereits integrierten Lage und vor dem Hintergrund der zu erreichenden
Planungsziele der Innenentwicklung, ist eine Beeintrachtigung des Schutzguts Flache
nicht erkennbar.

8.1.5 Schutzgut Boden (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Der anstehende Boden im Plangebiet ist als ,Pararendzina“ beschrieben. Der Boden ist
als schutzwurdig eingestuft: ,fruchtbare Béden mit sehr hoher Funktionserfillung als Re-
gelungs- und Pufferfunktion / nattrliche Bodenfruchtbarkeit“. Fir die Versickerung im
Zwei-Meter-Raum ist der Boden ,ungeeignet‘.

8 Geologischer Dienst NRW, Bodenkarte im Mafstab 1:50.000 (BK50) mit Zusatzauswertungen,
Krefeld, 2017
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Die Veranderungen der Bodenoberflache in den Bereichen, die erstmalig Gberbaut wer-
den, sind als erheblich einzustufen.

In den zukulnftig Gberbauten Bereichen gehen die Funktionen des Bodens als

e Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenor-
ganismen,

e Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufen,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers (BBodSchG vom 17. Marz 1998, LBodSchG NRW).

Uberwiegend verloren. Dadurch dass das Plangebiet bereits zu einem grof3en Teil be-
baut ist, werden jedoch nur in geringfligigem Malke weitere Flachen versiegelt. In den
Ubrigen Bereichen, die als Aulienwohnbereiche und Freiflachen genutzt werden, bleiben
die Bodenfunktionen lUberwiegend erhalten. Eine Bedeutung des Plangebietes fur die
landwirtschaftliche Erzeugung ist nicht gegeben.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden insgesamt als gering bewertet, da
die natirlichen Bodenhorizonte bereits zu einem groflden Teil gestdrt und tUberbaut sind.

Verwendung von Mutterboden

GemaR § 202 BauGB i.V.m. der DIN 18915 wird darauf hingewiesen, dass der Oberbo-
den (Mutterboden) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen ist. Er ist vordringlich im Plangebiet
zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Bodenaushub zur Entsorgung

Im Rahmen der BaumafRnahme anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auf-
falliges Bodenmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Vor der Entsorgung (Verwer-
tung oder Beseitigung) von (leicht) verunreinigten Bodenaushub (> BM 0 nach Ersatz-
baustoffverordnung), ist der Probenahme- und Analyseumfang mit dem Rhein-Sieg-
Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz (Tel. 02241/13-2759 oder -3163), abzustimmen.
Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis mitzuteilen (§ 47 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)). Dazu ist
die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der
Einbaustelle vorzulegen.

Bergbau

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung (Planbereich) liegt Gber zwei vormals
verliehenen, bereits erloschenen Bergwerksfeldern. Die Eigentimerinnen der bereits er-
loschenen Bergwerksfelder sind nicht mehr erreichbar. Eventuelle Rechtsnachfolgerin-
nen der letzten Bergwerksfeldeigentimerinnen sind nicht bekannt.

Erdbebengefahrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und
Bemessung Ublicher Hochbauten gemaf den Technischen Baubestimmungen des Lan-
des NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu berick-
sichtigen ist.

Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzo-
nen und geologischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbe-
benzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350
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000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt wer-
den.

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 1 sowie der geologischen Untergrundklasse R zu-
zuordnen.

8.1.6 Schutzgut Wasser (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Da das Plangebiet bereits groitenteils versiegelt ist, wird die Grundwasserneubildungs-
rate durch die hier vorliegende Bauleitplanung nur geringfugig beeinflusst.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebie-
ten. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch in Bezug auf die
Darstellungen der Starkregengefahrenkarte NRW finden sich hier keine Anhaltspunkte
fur eine besondere Gefahr der Uberflutung bei Starkregenereignissen (Einstautiefen,
FlieRgeschwindigkeiten).

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser ist nicht erkennbar.
8.1.7 Schutzgut Klima / Luft (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Grolyrdumig gesehen liegt das Plangebiet im kontinentalen Klimabereich. Der Raum
Wachtberg weist als Teil des unteren Mittelrheingebietes alle klimatischen Merkmale ei-
nes Gebietes in der Westwindzone der mittleren Breiten auf. Das Wetter ist wechselhaft
und unbestandig. Die Sommer sind warm, die Winter bleiben meist mild, damit ist die
Jahresschwankung der Temperatur relativ gering.

Die Klimaverhaltnisse zeichnen sich durch relativ hohe Temperaturen (ca. 11,7 °C), re-
lativ warme Sommer und geringe Niederschlage (816 mm/a) aus.®

Stadtklimatisch betrachtet liegt das Plangebiet in einer Zone, die durch eine Wohnbe-
bauung in offener Bauweise mit anschlieenden Garten gepragt ist. Eine besondere kli-
matische Vorbelastung liegt nicht vor.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich von Luftleitbahnen (vgl. Interkommunales Klima-
schutzkonzept zur Klimaanpassung in der Region Rhein-Voreifel (...), Handlungskarte
Klimaanpassung). Eine kinftige Begrinung der Dachflachen kann zu einer Minderung
der Erhitzungseffekte und zu Kuhleffekten durch Verdunstung beitragen.

Die geplante Bebauung fuhrt durch Versiegelung zu einer Veranderung der mikroklima-
tischen Verhaltnisse. Hinsichtlich des Meso- und Makroklimas sind aufgrund der Klein-
flachigkeit der MaRnahme und der bereits bestehenden Bebauung keine signifikanten
Veranderungen zu erwarten. Der Anteil versiegelbarer Flachen wird nicht verandert.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist die Errichtung von Anlagen
zur Nutzung erneuerbarer Energien als Nebenanlage an und auf den Gebauden grund-
satzlich vorgeschrieben (gem. § 42a BauO NRW), so dass hier auch eine Nutzung er-
neuerbarer Energien moglich ist. Die Begriinung der Dachflachen im Bereich des Vor-
haben- und Erschlieungsplanes wirken sich durch die Pufferwirkungen (Wasser, Tem-
peratur) gunstig auf das Mikroklima aus.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Klima/Luft ist nicht erkennbar.
8.1.8 Schutzgut Landschaft (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Die das Plangebiet umgebenden Flachen werden vorrangig durch ein- bis zweigeschos-
sige Wohnhauser mit daran anschlieRenden Garten gepragt.

9 Klimaatlas NRW, Klimanormalperiode Zeitraum 1991-2020, abgerufen am 06.05.2024
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Die Sondergebietsflache ist bereits mit vergleichbaren Gebauden (Hotel) bestanden. Die
Lage der Neubebauung auf dem Grundstlick orientiert sich am jetzigen Bestand, wobei
in Bezug auf die zulassige Hohe die Anzahl der Vollgeschosse um zwei reduziert wird.
Dafiir wird die Geschossflachenzahl minimal um 0,1 angehoben.

Durch die Reduzierung der Geschossigkeit wird ein signifikanter Hohenunterschied ge-
genuber der umgebenden Bebauung vermieden und gegenuber der vorhandenen Be-
bauung im Plangebiet reduziert. Mit den neu entstehenden gartenartigen AulRenwohn-
bereichen sowie dem Erhalt ortsbildpragender Einzelbdume mit erganzender Einzel-
baumpflanzung im Eingangsbereich, kann eine vertragliche Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaft ist nicht erkennbar.

8.1.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter (§ 1 (6) Nr. 7d BauGB)

Nach dem Denkmalschutzgesetz NRW haben die Gemeinden die Sicherung der Boden-
denkmaler bei der Bauleitplanung zu gewahrleisten.

Bodendenkmaler gem. § 2 (5) DSchG NRW sowie Baudenkmaler gem. § 2 (2) DSchG
NRW sind innerhalb des Planbereiches nicht bekannt.

Fern- oder Sichtbeziehungen zu anderen, aul3erhalb des Plangebietes liegenden Denk-
malern werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Dennoch kann ein Vorkommen von arch&ologischen Funden oder Befunden nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden. Durch die Regelungen des DSchG NRW (Meldepflicht)
kénnen ggf. auftretende Funde oder Befunde geborgen oder gesichert werden.

Bei Gewabhrleistung der Sicherung von archaologischen Funden oder Befunden werden
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut erkennbar.

8.1.10 Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern

Es sind keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den in § 1 (6) Nr. 7 a-d BauGB
genannten und im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens untersuchten Schutzgitern zu
erkennen.

8.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die artenschutzrechtlichen Be-
lange, die sich durch die Anwendung des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ergeben, zu berlcksichtigen. Dazu wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt.”

Der Fachbeitrag Artenschutz kommt zu folgendem Ergebnis:

»,ES wurden die im Messtischblatt 5308-4, Bonn- Bad Godesberg, aufgefiihrten
geschilitzten Arten hinsichtlich der Auswirkungen des Vorhabens ,Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul*- 5. Anderung bewertet.

Es lassen sich nahezu alle der im MTB 5308-4 aufgefiihrten Arten aufgrund ab-
weichender Habitatanspriiche fiir Brut- oder Vermehrungsstétten im Bereich des
Plangebietes ausschliel3en.

Eine Nutzung der Schuppen und der Gartenbereiche durch geblischbewohnende
Arten kann nicht ausgeschlossen werden, so dass die Freimachung aulBerhalb

10 Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG — 0.9 stadtplanung, Minden, 26.05.2025
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der Balz- und Brutzeiten (Mérz bis August) durchzufiihren sind (s. Vermeidungs-
malnahme 1).

Fiir die Artengruppe der Flederméuse kann fiir gebdudebewohnende Arten eine
Betroffenheit nicht vollstdndig ausgeschlossen werden, da an den aufstehenden
Gebéuden Spalten und Hohlrdume hinter den Fassadenverkleidungen und Off-
nungen zu dem Dachboden unter dem Satteldach des Hauptgebéudes nicht voll-
stédndig ausgeschlossen werden kénnen. Als VermeidungsmalRnahme sind daher
diese Bereiche vor Beginn der Abbrucharbeiten durch eine fachkundige Person
zu kontrollieren (s. VermeidungsmalBnahme 2).

Die im Plangebiet vorhandenen grél3eren Bdume, die potenziell auch Spalten
oder Hbhlen ausbilden kénnen, bleiben erhalten. Die damit verbundenen Lebens-
raumpotentiale werden daher nicht eingeschrénkt.

Die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes werden sich durch die geplante
Neubebauung nicht wesentlich veréndern, so dass sich das Lebensraumpotential
nicht wesentlich verédndert. Die Beeintrdchtigungen sind zeitlich auf die Abbruch-
und Bauphase begrenzt.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes durch das geplante Vorhaben
ist fiir keine der fiir diesen Bereich relevanten geschiitzten Arten oder sonstige
Arten erkennbar.

Eine vertiefende Artenschutzpriifung (Stufe 2) ist bei Beriicksichtigung der Ver-
meidungsmalnahmen fiir keine der betrachteten Arten erforderlich.

Zu beriicksichtigen sind allgemeine artenschutzrechtliche Vermeidungs- und
Minderungsmallnahmen (Bauzeitbeginn, Beleuchtung).”

Die Vermeidungs- und Minderungsmaf3inahmen werden als Hinweise in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

9 VER-UND ENTSORGUNG

9.1 OPNV

Die nachstgelegenen Bushaltestellen ,Niederbachem Feuerwehr und ,Niederbachem
Post” sind jeweils ca. 350 m entfernt und liegen an der Konrad-Adenauer-Stralte, wo die
Linie 857 verkehrt. Die Linie verkehrt zwischen Meckenheim und Bad Godesberg.

Beide Haltestellen sowie die Zuwegung im Ortsteilzentrum und zur Haltestelle Post sind
barrierefrei ausgebaut. Die vorgeschlagene Verkehrsplanung kann zu einer weiteren
Verbesserung der Zuwegung beitragen.

9.2 Nahversorgung

Das Nahversorgungszentrum Niederbachem u.a. mit Apotheke und Arzten sowie Backer
und Kulturzentrum ist fuBlaufig zu erreichen.

9.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung fur das Schmutz- und Niederschlagswasser kann wie bisher
uber die in den angrenzenden Stral3en vorhandenen Leitungen abgeleitet werden. Auf
Ebene der Objektplanung kénnen Rickhalteeinrichtungen mit gedrosselter Ableitung
insbesondere des Niederschlagswassers erforderlich werden.
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9.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von Abfallen (regelmaflige Mullabfuhr) wird durch das kommunale Ent-
sorgungsunternehmen (Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH RSAG) gewahr-
leistet. Im Rahmen einer gewerblichen Nutzung anfallende Abfalle sind wiederzuverwer-
ten oder fachgerecht zu entsorgen.

9.5 Elektrizitatsversorgung

Der fir das Vorhaben erforderliche Strombedarf wird durch den 6értlichen Energieversor-
ger bereitgestellt.

9.6 Trink- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet kann an die in den umgebenden Strallen vorhandenen Trinkwasserlei-
tungen angeschlossen werden.

Fir das B-Plan-Gebiet ist ein Loschwasserbedarf von 96m?3/h Uber einen Zeitraum von
2 h gem. DVGW-Arbeitsblatt W405 sicherzustellen.

10 FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Art der Nutzung Bestand Planung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.951 m? 0 m?
Sonstiges Sonderge.blet — Zweckbestimmung Senioren- 0 m? 6.852 m?2
wohn- und Pflegeheim

Flache fur Versorgungslagen 42 m? 42 m?
Offentliche Verkehrsflache 0m? 99 m?
Plangebiet gesamt 6.993 m? 6.993 m?

11 HINWEISE

11.1 Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metall-
funde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) ist die Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal,
An der B484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten (§§ 15 und 16 DSchG).
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11.2 Kampfmittel

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Bei Kampfmittelfunden
wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgele-
gene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahigrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf
das Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf wird verwiesen.

11.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRBnahmen

Um Brutverluste durch stérungsbedingte Aufgabe des Geleges von im Umfeld des Plan-
gebietes brutenden Arten zu vermeiden, sollte das Rdumen des Baufeldes und der Be-
ginn der Bauarbeiten auf3erhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist der Bereich des Satteldaches auf das Vorhanden-
sein von Fledermausen zu prufen. Hierfur ist eine Bauteil6ffnung und Untersuchung, z.B.
Bohrung und Prufung mit Endoskopkamera, vorzunehmen. Die Untersuchung der
Raume hinter der Fassadenverkleidung kann ebenfalls endoskopisch vorgenommen
werden.

Um die Auswirkungen der Beleuchtung im Plangebiet auf nachtaktive Arten (Fleder-
mause, Eulen, Insekten) zu minimieren, sind Lichtquellen im Plangebiet auf das zwin-
gend erforderliche Mal} zu reduzieren.

Zu berucksichtigen ist:

- Anpassung der spektralen Zusammensetzung des Lichtes an den ékologischen
Kontext (Lichtquellen mit hohem Rotanteil wahlen, Farbtemperatur max. 3000
Kelvin, Insektenfreundlich).

- Verwendung geschlossener und nur nach unten gerichteter Leuchten (gerichte-
tes Licht).

- Beschrankung der Beleuchtungsdauer auf das zwingend notwendige Mal} (Teil-
nachtschaltung).

- Reduzierung der Beleuchtungsstarke auf das erforderliche Mal}.

Grole Glasfronten sollten zur Vermeidung von Vogelschlag mit entspiegelten mit einem
Aufienreflektionsgrad von max. 15 % versehenen Glasern ausgestattet werden, insbe-
sondere wenn eine Durchsicht durch das Gebaude gegeben ist (z.B. Eckfenster) oder
wenn sich Geholze etc. spiegeln und somit einen Lebensraum suggeriert wird. Durch die
Verwendung von gepruften Mustern fur Fenster und Fassaden der Kategorie A (hoch
wirksam) kann das Vogelschlagrisiko an groReren Glasflachen minimiert werden ohne
die Durchsicht zu traben.

11.4 Bodenaushub zur Entsorgung

Im Rahmen der BaumalRnahme anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auf-
falliges Bodenmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Vor der Entsorgung (Verwer-
tung oder Beseitigung) von (leicht) verunreinigten Bodenaushub (> BM 0 nach Ersatz-
baustoffverordnung), ist der Probenahme- und Analyseumfang mit dem Rhein-Sieg-
Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz (Tel. 02241/13-2759 oder -3163), abzustimmen.
Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis mitzuteilen (§ 47 Abs. 1 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG)). Dazu ist
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die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der
Einbaustelle vorzulegen.

11.5 Durchfiihrungsvertrag

Im Rahmen der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchflih-
rungsvertrag gem. § 12 (1) BauGB verpflichtet.

Innerhalb des Durchfiihrungsvertrages kdnnen dartber hinaus vertragliche Vereinbarun-
gen zur Aulengestaltung des Gebaudes (z.B. Farb- und Fassadenkonzept) getroffen
werden, die Uber den Regelungsgehalt und Regelungsmalstab des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes hinausgehen.

12 KOSTEN, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinde Wachtberg entstehen keine Planungskosten fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich.

Da es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die dort ge-
troffenen Festsetzungen nur in Verbindung mit einem entsprechenden Durchfiihrungs-
vertrag i.S.d. § 12 BauGB verbindlich, in dem sich der Vorhabentrager gegentber der
Gemeinde Wachtberg zur Durchflihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist verpflichtet.

Minden, 27.05.2026

O. Schramme, Dipl.-Ing.

Fachgutachten:

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 07-02 , Auf
der Leyenkaul“, 5. Anderung wurden folgende gutachterliche Untersuchungen erstellt:

o Fachbeitrag Artenschutz gem. § 44 BNatSchG — 0.9 stadtplanung, Minden,
26.05.2025

e Betrachtung zu den Einflissen von Starkregen auf das Projektgebiet Wachtberg-
Niederbachem (Heideweg 17) sowie zum Starkregenvorsorgekonzept — WMT-
Landfill-Biogas-Services GmbH, Viersen, 29.07.2024

e Berechnung des mafRgeblichen Aufdenlarmpegels fur den Neubau einer Senio-
renresidenz im Heideweg in 53343 Wachtberg — AMT Ingenieurgesellschaft
mbH, Hannover, 11.10.2024

e Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Seniorenresidenz in Wachtberg — Brilon
Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH, Bochum, Oktober 2025

34 0.9
stadtplanung



Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul®, 5. Anderung

o Erweiterte Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Seniorenresidenz in Wachtberg —
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH, Bochum, Marz 2026

e Baugrunduntersuchung fiir den Neubau einer Seniorenresidenz in Wachtberg —
Geo Ingenieure und Consulting, Géttingen, 13.12.2022

Die Gutachten sind bei der Gemeinde Wachtberg, Rathausstral’e 34, 53343 Wachtberg
zu den Dienststunden einsehbar.
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