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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung am nérdlichen Ortseingang zum Ortsteil Pech ist der Leerstand der ehema-
ligen Hotelanlage Wiesenau, die nach dem bestehenden Planungsrecht im Aul3enbereich liegt.
Um diese Anlage zu nutzen, wurde sie lange Zeit als Fliichtlingsheim verwendet. Dieses war
jedoch keine dauerhafte Nutzung. Um die Anlage, die auch zuvor lange ungenutzt war und der-
zeit wieder ungenutzt ist, nicht dem allméhlichen Verfall Preis zu geben und so den Ortsein-
gang zu verschandeln, gab es immer wieder verschiedene Nutzungsiiberlegungen, die jedoch
nicht mit privilegierten Auf3enbereichsnutzungen im Einklang standen. Konkret steht nun eine
Umnutzung des Bereiches in eine Pflegeeinrichtung an, fir die dieser Bereich sehr gut geeig-
net erscheint. Da derartige Anlagen nicht im Auf3enbereich zulassig sind, wird es erforderlich
den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu &ndern. Um den Bebauungsplan gemaf dem
Baugesetzbuch aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln zu kdnnen,
werden durch die Flachennutzungsplananderung diese Bereiche in Sonstiges Sondergebiet
Pflegeeinrichtung umgewandelt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es deshalb, fir den Teilbereich des ehemaligen Hotelgrundstiicks
sowie einen Teil des sudlich anschlielenden Wiesengrundstiicks ein Sonstiges Sondergebiet
Pflegeeinrichtung festzusetzen, um hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
eine Pflegeeinrichtung errichten zu kénnen.

Ein weiteres Ziel ist es, im Rahmen dieser Malinahme sicher zu stellen, dass parkartige Griin-
bereiche und eine fu3laufige Verbindung der Einrichtung in den Ortsteil Pech planungsrechtlich
gesichert werden. Auf der vorhandenen Wiesenflache soll im Teilbereich zur Landesstralie eine
Ausgleichsflache entstehen, sodass der erforderliche Okologische Ausgleich teilweise im Be-
bauungsplangebiet erfolgen kann. Weiterhin ist es ein wesentliches Ziel dieser Bauleitplanung,
den Compbach in seinem natirlichen Verlauf zu erhalten und entsprechende Maflinahmen pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Zur Ermittlung der Gefahrensituation durch extreme Niederschlagsereignisse wurde im Rah-
men der Bauleitplanverfahren zum Bereich Wachtberg Wiesenau durch den Bauherren ein
Gutachten beauftragt und durch die Hydrotec Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Umwelt
mbH erarbeitet.. Die Ergebnisse werden in das Bebauungsplanverfahren soweit erforderlich
integriert. Grundsatzlich zeigt die gutachterliche Stellungnahme, dass auch bei extremen
Starkregenereignissen nur geringe Gefahren durch Hochwasser oder abflieRendes Wasser
prognostiziert werden. Die geplante Bebauung liegt auf3erhalb der fir extreme Starkregener-
eignisse berechneten Uberflutungsbereiche.

Die besondere eigentums- und planungsrechtliche Situation ist im Bereich Wiesenau zu be-
ricksichtigen und wird deshalb im Folgenden besonders erlautert.

Die Renaturierung und Wiederherstellung des natirlichen Bachverlaufes des Compbaches
bildet die Grundlage der Ziele der Gemeinde Wachtberg. Hierfir stellt die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans im Rahmen der zeichnerischen Darstellungen dieser Planungsebene
eine Grunflache entlang der Gemeindegebietsgrenze dar. Weitere Ausfihrungen und Festset-
zungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalten und im Umweltbericht weiter
erlautert. Der Bebauungsplan umfasst dabei allerdings nur einen unteren Teilbereich des
Compbaches, da nur fir diesen Teilbereich die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
kurzfristige Umsetzung der Mallhahmen gegeben ist. Da der natirliche Verlauf des Compba-
ches oberhalb des Bebauungsplanes unter der bestehenden Reithalle und teils auf dem Ge-
meindegebiet Wachtberg, teils auf dem Stadtgebiet Bonn verlauft, wird hier eine weitere Ge-
samtplanung erforderlich, die im Verlauf der nachfolgenden Planungsschritte mit den zustandi-
gen Wasserbehdrden abgestimmt werden muss. Die hierzu erforderlichen planungsrechtlichen
Grundlagen werden durch die Darstellungen des Flachennutzungsplans im Gesamtbereich
Wachtberg-Pech Wiesenau und durch die Festsetzungen im Bebauungsplan im Geltungsbe-
reich des verbindlichen Bauleitplans geschaffen. Uber den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes und Uber Gemeindegrenzen hinausgehende Festsetzungen sind auf der Ebene des
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Bebauungsplanes nicht maglich.

2. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Der Bebauungsplan befindet sich am nérdlichen Ortsausgang der Ortslage Pech.

Gemal den derzeit vorliegenden exakten Berechnungen betragt die Flache des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes 10.448 gm, wovon ca. 4.500 gm auf das mit dem ehemaligen Hotel
bebaute Grundstlick entfallen. Es liegt direkt an der Pecher Hauptstral3e (L 158) und grenzt

- im Norden an die Gemeindegrenze Wachtberg/Bonn und an das Grundstick der
Reithalle

- im Westen an die Grundstiicke entlang des Weges Hasensprung;

- im Sudwesten an den landwirtschaftlichen Weg und

- im Siudosten an die Verkehrsflachen der Pecher HauptstrafRe (L 158).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem nachstehenden Ubersichtsplan zu entneh-
men.

: NANE At T T

~—Dederichs Weiher

=

Ubersichtslageplan, ohne MaRstab, © Gemeinde Wachtberg

Das Gelande innerhalb des Bebauungsplanbereiches steigt deutlich von Sidost in Richtung
Nordwest an. Der Hohenunterschied zwischen Sidost und Nordwest betragt bis zu ca. 14 m.
Das Gelande liegt damit deutlich Uber der Trasse der Pecher Hauptstral3e, zu der eine begriin-
te Bdschung vorhanden ist.
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Das Bebauungsplangebiet besteht aus zwei Grundsticken. Das nordliche Grundstuck ist zur-
zeit mit dem ehemaligen Hotel und den dazu gehdrigen Anlagen bebaut sowie den dazugehdri-
gen Zufahrten und Parkplatzen versiegelt. Auch das nordwestlich angrenzende Grundsttick der
Reithalle wird hiertiber erschlossen. Das stidliche Grundstiick wird als Wiesenflache genutzt.
An der nordlichen Grenze des Bebauungsplanes verlauft der Compbach in einem maandrie-
renden Verlauf mit naturnahen Uferbereichen und einem hohen Laubbaumbestand.

Luftbild der bestehenden Situation

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan nur die Flachen in seinem Geltungsbe-
reich umfasst, fur die eine kurzfristige Realisierung gegeben ist. Da fur die anschlieRenden
nordwestlichen Grundstiicke, die mit Reithalle und Nebenanlagen bebaut sind, derzeit eine
Umsetzung der Ziele der Gemeinde nicht mdglich erscheint, werden hierfir keine planungs-
rechtlichen Festsetzungen getroffen, da es zu Kollisionen zwischen Bestandsschutz und Eigen-
timerinteressen, Nutzungsvorstellungen der Gemeinde und Naturschutz wie der Renaturierung
des Compbaches kommen wirde.

Probleme zwischen der Bestandsnutzung der Reithalle, die sich auRerhalb des Bebauungspla-
nes 09-18 befindet, werden wie folgt eingeordnet: Die Reithalle befindet sich in unmittelbarer
Nahe zu Wohngebieten und bestehenden Wohnhausern entlang der Strale Hasensprung.
Gegenuber diesen Wohngebauden, die in einer Entfernung von ca. 28 m liegen, besteht be-
reits jetzt das Gebot der Riicksichtnahme.

Die Eigentimer des Reithallen-Grundstiicks kannten zum Zeitpunkt des Kaufs der Anlagen den
Bestand an Wohnhadusern sowie die Planungen der Gemeinde, da der Ankauf nach der
Planaufstellung des Bebauungsplanes erfolgte. Auch das Ziel einer Renaturierung des
Compbaches war zu diesem Zeitpunkt bei allen bekannt. Die Flache des Reitstalles und der
Nebengebaude wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht erfasst, sie bleibt
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nach derzeitigem Stand des Flachennutzungsplanes Flache fir die Landwirtschaft und damit
Aul3enbereichsflache.

Aus Umwelt- und Tierschutzgrinden muss aus Sicht der Gemeinde bezweifelt werden, dass
eine dauerhafte Nutzung der Reitstalleinrichtungen an dieser Stelle moglich ist. So fehlen aus-
reichend Weidenutzungsflachen. Aus Sicht der Gemeinde Wachtberg handelt es sich bei der
Anlage nicht um eine Nutzung, die im Aul3enbereich ohne landwirtschaftliche Nutzung maoglich
ist, da ausreichende Flachen fur Pferdehaltung nicht vorhanden sind.

Durch die zwischenzeitlich erfolgten Anderungen der Nutzung der Reithalle hat sich die Be-
standsnutzung auf eine deutlich geringere Anzahl von Pferde reduziert. Hierfur stehen Pferde-
boxen auf Bonner Gelande nérdlich des Compbaches zur Verfiigung. Auch der bestehende
Reitplatz liegt nordlich des Bachlaufes auf Bonner Gelénde. Die Entfernungen zu diesen Anla-
gen betragen mehr als 30 m zur geplanten Baugrenze fir die Pflegeeinrichtung. Insofern wer-
den die erforderlichen Mindestabstande eingehalten und es ist davon auszugehen, dass es
nicht zu dauerhaften Konflikten zwischen den Nutzungen der benachbarten Grundstiicke
kommen wird.

3. Planungsbindungen / Stadtebauliche Situation
3.1 Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan stuft die Gemeinde Wachtberg als Grundzentrum ein. Nur die vier
Siedlungsbereiche Berkum, Niederbachem, Villip und Villiprott sind im Regionalplan als Allge-
meine Siedlungsbereiche (ASB) dargestellt, das ubrige Gemeindegebiet wird auf der Ebene der
Regionalplanung als Freiraum und Waldgebiet gekennzeichnet.

Der derzeit vorliegende Regionalplanentwurf weist fur die Flachen Allgemeinen Siedlungsbe-
reich aus. Da diese Darstellungen im Regionalplan jedoch nur bereichsscharf und nicht fla-
chenscharf sind, wurde eine Abstimmung mit der Bezirksregierung Kdoln erforderlich, um eine
exakte Abgrenzung der Baugebietsflachen zu finden. Diese wurde mit Ortsbesichtigung am
24.08.2022 durchgefhrt.

Die Anfrage gemaf? 834 LPIG vom 15.02.2023 wurde mit Schreiben der Bezirksregierung Kaoln
vom 19.04.2023 beantwortet. Darin wurde die Anpassung der Planung an die rechtswirksamen
Ziele der Raumordnung bestatigt. Die in dieser Bestatigung aufgefiihrten Voraussetzungen
werden im Verfahren bertcksichtigt und in den Unterlagen weiter erlautert.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg ist der Bereich als Flache fir die
Landwirtschaft im Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Damit der Bebauungsplan aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren geandert.

GemaR der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die derzeit bebauten Flachen als
Sonstiges Sondergebiet (SO) mit Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung (P) dargestellt. Geman
der Landesplanerischen Anfrage bei der Bezirksregierung Koln stehen der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes die Ziele der Landesplanung nicht entgegen. Die Auflage der Hoheren
Naturschutzbehérde, den Compbach zu renaturieren wird im Bereich der vorliegenden Bauleit-
planung erfiillt. Da die Gemeinde nicht Eigentiimerin der Flachen ist, kann die Zielsetzung der
Renaturierung des Compbaches nur abschnittsweise realisiert werden. Dort, wo kurzfristige
Realisierungsmadglichkeiten gesehen werden, erstellt die Gemeinde gemaf den Vorgaben des
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BauGB zur Sicherung der gewiinschten Entwicklung den Bebauungsplan.

Im Bereich der Reithalle hat die Gemeinde wie im Flachennutzungsplan dargelegt, weiterhin
die 0. g. Zielsetzung. Da sich dieses kurzfristig nicht realisieren lasst, wird fir diesen Bereich
kein Planungsrecht geschaffen.

Sudlich anschlieRend an die Baugebietsflache werden gemaR der Anderung des Flachennut-

zungsplanes Griunflachen dargestellt. Diese privaten Flachen kdénnen als grine AufRenflachen

der Pflegeeinrichtung und in Teilen als Ausgleichsflache genutzt werden. Hierzu gibt es im Be-

bauungsplan weitere Fp§g$etzungen.
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3.3 Bisheriges Planungsrecht

Da bisher fir das Plangebiet kein Bebauungsplan vorliegt und der Bereich im Flachennut-
zungsplan als Flache fur die Landwirtschaft im Landschaftsschutzgebiet dargestellt ist, muss
das Gebiet als AulRenbereich eingestuft werden. Da dieses die vorgesehene Planung nicht zu-
lasst, wird es erforderlich, den Flachennutzungsplan zu andern und einen Bebauungsplan auf-
zustellen.

Um die Ziele der Gemeinde darzustellen, umfasst die Anderung des Flachennutzungsplanes
die derzeit bereits bebauten Gebiete des Hotels und des Reitstalls mit den Nebengebduden, da
nur so auch die vorgesehene Renaturierung des Compbaches in die weiteren Planungen do-
kumentiert werden kann. Ein Bebauungsplan zur konkreten Umsetzung dieser Planungsziele
kann aber fur diese Grundstlicke erst aufgestellt werden, wenn genaues Einvernehmen mit den
Beteiligten sowie entsprechende Planungskonzepte einschliel3lich der erforderlichen vertragli-
chen Vereinbarungen der Eigentimer mit der Gemeinde vorliegen. Dieses ist fur die Grundstu-
cke des ehemaligen Hotels und der anschlieRenden Wiese gegeben. Entsprechende Vereinba-
rungen der Eigentiimer mit der Gemeinde liegen vor. Deshalb ist es vorgesehen, das bisherige
Planungsrecht nur fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu andern.

4. Planinhalte und Festsetzungen

Die allgemeine demografische Entwicklung und die Versorgung Pflegebediirftiger macht es
erforderlich, Pflegeeinrichtungen zu entwickeln, die sowohl den Gedanken der Erholung, die
Verbindung zu den Wohngebieten und zur Pflege und Versorgung, sowie der Verkehrsanbin-
dung Rechnung tragen.

Die Gemeinde Wachtberg hat bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes gemeinde-
weit auch die Situation der Infrastruktureinrichtungen untersucht. Es wurden dabei fiir Senio-
renpflegeeinrichtungen aul3er der Anlage in Berkum keine weiteren Standorte definiert. Gegen-
uber dieser gemeindeweiten Standortuntersuchung hat sich keine Anderung ergeben. Aller-
dings kann ein erheblicher Bedarf an Pflegeplatzen in der Gemeinde nachgewiesen werden.
Somit entspricht die Planung der Pflegeeinrichtung den wichtigen Zielen der Gemeinde. Die
Schaffung und Sicherung dieser besonderen Einrichtung ist fir die Versorgung Pflegebedurfti-
ger und somit fur die Allgemeinheit von besonderer Bedeutung. Um dieses Ziel auch langfristig
zu sichern, wird das Baugebiet als Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Pflegeein-
richtung festgesetzt

Der Standort an der Wiesenau ist hierfir besonders geeignet, da er folgende Merkmale auf-
weist:
- Verbindung zu unmittelbar angrenzenden Waldgebieten als besonderer Erholungs-
raum.
- VerknUpfung mit grof3ziigigen naturnahen Freibereichen in der Nahumgebung.
- Verbindung zu den Wohn- und Versorgungsbereichen in Pech durch die Herstellung
einer gefahrenfreien Wegeverbindung.
- Direkte Zufahrt zur LandesstralRe in Richtung Bonn, Bad Godesberg und zur Auto-
bahnanbindung.

Planinhalt ist es deshalb, die Festsetzungen fir eine Pflegeeinrichtung zu treffen, Vorgesehen
ist es, im Gebaude (ehemaliges Hotel) eine stationdre Pflegeeinrichtung mit 80 Betten zu ent-
wickeln, dartber hinaus wird im Erdgeschoss ein Café fur die Pflegebedirftigen eingeplant.
Integriert in das Gebaude werden in untergeordnetem Maf3e insgesamt bis zu 20 weitere Ein-
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heiten als zusétzliches Raumangebot fur Menschen, die auf die Pflege dieser Einrichtung an-
gewiesen sind, als Ergdnzung der Hauptnutzung zugelassen.

Die entsprechende Anzahl an Stellplatzen wird auf dem Grundsttick vorgesehen.

Eine Wegeverbindung zum Ortszentrum Pech soll ausgebaut werden, um die Pflegeanlage
fuBBlaufig an den Ortsteil anzubinden und in das vorhandene Wegenetz zu integrieren. Der Weg
fuhrt Gber den parkartig gestalteten Grinbereich an den vorhandenen und im Eigentum der
Gemeinde befindlichen Wirtschaftsweg (Flurstiicke 606 und 754).

Der Compbach wird in seinem maandrierenden Verlauf und mit dem erforderlichen Uferrand-
streifen und einer anschliel3enden privaten Griinflache im Bebauungsplan festgesetzt.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) Zweckbestimmung Pfle-
geeinrichtung festgesetzt. Sonstige Sondergebiete sind als zwingende Vorschrift darzustellen,
wenn sich das geplante Gebiet von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheidet. Dieses ist bei der beabsichtigten Planung der Fall, da die Nutzung einseitig auf
Pflegeeinrichtung festgesetzt ist. Diese gewtinschte Einseitigkeit der Nutzungsstruktur unter-
scheidet sich maf3geblich von den ubrigen nutzungsgemischten Baugebieten wie z. B. Allge-
meine Wohngebiete oder Mischgebiete. Eine derartige Beschrankung der Nutzungsstruktur auf
Pflegeeinrichtung ist nicht durch die in 8§ 1 BauNVO fir typisierte Baugebiete erdffneten Mog-
lichkeiten der Differenzierungen zu erreichen. Der 8§ 1 Abs.9 BauNVO setzt voraus, dass die
allgemeine Zweckbestimmung des betreffenden Baugebiets gewahrt bleibt.

Bei der speziell festgesetzten Nutzung handelt sich um eine Pflegeeinrichtung mit entspre-
chenden Betreuungs- und Versorgungseinrichtungen. Hieraus resultieren spezielle Nutzungen,
die in den Festsetzungen umfassend aufgelistet sind. Die festgeschriebene Nutzung als Pfle-
geeinrichtung stellt fir den Ortsteil Pech eine wichtige Erganzung der Infrastruktur dar und
schafft gute Voraussetzungen, dass Pflegebediirftige in ihrer gewohnten Ortsumgebung blei-
ben konnen. Die Schaffung und Sicherung dieser besonderen Pflegeeinrichtung ist fur die Ver-
sorgung Pflegebedurftiger und somit fur die Allgemeinheit von besonderer Bedeutung. Eine
spatere Umnutzung zu rein privaten oder wirtschaftlichen Zwecken dienenden Nutzungen (d. h.
eine funktionale Entwidmung) soll durch die Festlegung des Sondergebietes ausgeschlossen
werden.

Bei derartigen Pflegeeinrichtungen wird es erforderlich, den Pflegebedurftigen eine Qualitat zu
bieten, wie sie es in ihrem bisherigen Umfeld gewohnt waren. Hierzu zahlen nicht nur die Pfle-
gezimmer, sondern auch die Aufenthaltsbereiche sowohl im Geb&dude als auch auf3erhalb.
Empfangsmoglichkeiten fir Gaste und zusatzliche Gastezimmer sowie ein Café werden zur
Versorgung der Pflegebedurftigen erforderlich. Nur auf diese Weise kann die gewiinschte Le-
bensqualitat fur die Pflegebedirftigen auch auf engem Raum erreicht werden. Deshalb sind
diese Nutzungen ebenfalls in der Auflistung der zulassigen Nutzungen enthalten.

Die besondere Eignung des Ortes fur diese Nutzungen wird in der Begriindung ausfihrlich be-
schrieben.

Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklungsmoglichkeit auch der Mobilitat wird festgesetzt, dass
ausnahmeweise auch Elektro-Tankstellen zuldssig sind. Diese Festsetzung dient der Forde-
rung klimaverbessernder Malinahmen.

4.2 Maf} der baulichen Nutzung
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Sowohl der Gesamtcharakter dieser Anlage als auch die Ausmalfie und Kubatur des Gebaudes
heben sich von Wohngebieten in der Gemeinde Wachtbergdeutlich ab. Durch die Festsetzung
der einseitigen Nutzungsstruktur hat das Sondergebiet ein eigenes Geprage. Es handelt sich
um eine Anlage, deren aus der spezifischen Funktion heraus begriindete besondere stadtebau-
liche Gestalt planungsrechtlich gesichert werden soll. Es ist eine Pflegeeinrichtung mit 80 Bet-
ten vorgesehen. Neben dem Angebot der stationaren Pflegeeinrichtung soll ein zusatzliches
Raumangebot fiir Menschen, die auf die Pflege dieser Einrichtung angewiesen sind, aus-
nahmsweise als Erganzung dieser Hauptnutzung zugelassen werden. Insgesamt bis zu 20 wei-
tere Einheiten kdnnen so das Angebot flir Pflegebedirftige ergdnzen und auf diese Art dem
Wunsch der Menschen Rechnung tragen, gewohnte Lebensablaufe weiter zu verfolgen. Die
Begrenzung auf 20 untergeordnete Einheiten soll sicherstellen, dass die Pflegeangebote den
Charakter der Hauptnutzung nicht Gberwiegen und somit die Integritat der urspringlichen
Zweckbestimmung gewabhrt bleibt.
Da die geplante Pflegeeinrichtung mit den beschriebenen Erganzungen eine Geb&audekubatur
notwendig macht, die mit den kleineren Strukturen in den angrenzenden Baugebieten nicht
vergleichbar ist, wird es erforderlich, das Mal} der baulichen Nutzung entsprechend diesem
Planungswillen festzusetzen. Die Topografie des Geldndes und die grof3ziigigen Grin- und
Freibereiche um das geplante Gebaude schaffen die Voraussetzungen dafir, dass kein Gefihl
der Enge entstehen kann. Die Ausrichtung des Gebaudes bietet durch die Lage im Gelande
sehr gute Voraussetzungen fiir Licht, Luft und Sonne in den Aufenthaltsr&umen.
Um das Mal3 der baulichen Nutzung zu fixieren, werden die Grundflachenzahl, die Geschoss-
flachenzahl so festgesetzt, dass die Werte der Baunutzungsverordnung eingehalten werden.
Hierbei darf die Grundflachenzahl bis zu 50%, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden durch

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- Bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird.

Damit keine zu hohen Geb&ude am Ortseingang von Pech entstehen kdnnen, wird zusatzlich
zu einer differenzierten Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse auch die maximale Hohe als
verbindliche NHN-HGhe festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird

- far die bis 4-geschossig festgesetzten Gebaude entlang der Landesstral3e auf ma-

ximal 130,50 m NHN

- far die bis 3-geschossig festgesetzten Gebaudeteile auf maximal 127,50 m NHN
festgesetzt. Damit ergibt sich unter Berlcksichtigung der topografischen Situation eine maxi-
male Geb&udehdhe von ca. 12,6 m an der Landesstrafl3e. Durch die Festsetzung von maximal
3 Geschossen im Bereich des abgewinkelten Gebaudeteils und durch das starke Ansteigen des
Gelandes zur Strafe Hasensprung hin, entsteht ein Gebaudeteil, der zur Landesstral’e 3-
geschossig ist, jedoch im Bereich zur Nachbarbebauung am Hasensprung deutlich weniger
Uber das Gelénde hinausragt.
Als maximale Hohe der Gebaude gilt der héchste Punkt der Oberkante Attika.
Die maximal zuldssige Geb&udehohe darf fur technische Aufbauten wie Aufziige, Schornsteine,
Anlagen zur Luftreinhaltung, Klimaanlagen, Solaranlagen ausnahmsweise um maximal 1,00 m
Uberschritten werden. Dieses kann aus bautechnischen Griinden erforderlich werden.
Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe sollen deutlich machen, dass keine Baukdrper entstehen
koénnen, die wesentlich tber den Firsthbhen des bestehenden Hotelgebaudes liegen. Auf diese
Weise wird sichergestellt, dass sich die nheue Bebauung nicht stérend auf die bestehende Si-
tuation auswirkt. Zu bericksichtigen ist dabei auch, dass die bestehende Bebauung entlang
Hasensprung ca. 15 m Uber der Pecher Hauptstral3e liegt, so dass die Aussicht aus den beste-
henden Geb&uden in die Landschaft und auf den ndrdlichen Ortsbereich erhalten bleibt.
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Bei den Festsetzungen zu der mdglichen Bebauung muss beriicksichtigt werden, dass die auf
dem Grundstiick und in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung aus einem Hotelgebaude mit
einer Gesamththe von 12.15 m und einem grof3en Reitstallgebaude und seinen Nebenanlagen
bestehen. Die Firsthohen dieser Gebaude liegen bei

125,01 NHN Reithalle,

123,08 NHN Stall und Nebengebaude,

126,32 NHN Hotel
Die festgesetzten Maximalhdhen der Geb&ude fugen sich also in die HOhen der vorhandenen
Gebaude ein.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen so
festgesetzt, dass sich der Baukérper entlang der Pecher HauptstralRe in gestalterisch differen-
Zierter Weise orientieren kann.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO kdnnen Hauseingangsiberdachungen und untergeordnete Bau-
teile die im Plan festgesetzten Baugrenzen bis zu 1,00 m Uberschreiben, um so eine grol3ere
Flexibilitéat bei den untergeordneten Bauteilen zu erhalten.

Die Pflegeeinrichtung ist als Sonderbauwerk langer als ein normales Wohnhaus, das in der
offenen Bauweise nur eine maximale Lange von 50 m aufweisen darf. Da in einer Pflegeein-
richtung jedoch neben den Pflegeplatzen auch erganzende Nutzungen wie z. B. Arzt- und Ser-
vice-Bereiche untergebracht werden, entsteht ein Geb&ude, das langer als 50 m ist. Um dieses
zu ermoglichen, aber ein zu langes Gebaude zu verhindern, setzt der Bebauungsplan fest,
dass Gebaude mit maximal 85 m Lange zulassig sind.

Die Abstandsflachen der geplanten Geb&ude und aller baulichen Anlagen sind bezogen auf das
vorhandene Geldnde nachzuweisen. Durch das stark ansteigende Gelande kann hier nicht der
Bezug zur bestehenden StralRe hergestellt werden. Deshalb wird festgesetzt, dass die Hohen
auf das vorhandene Gelande bezogen werden. Diese vorhandenen Gelandehdhen sind durch
den offentlich bestellten Vermesser eindeutig festgestellt worden.

Durch die festgesetzten Uberbaubaren Flachen bleibt im ndérdlichen Bereich Raum flr den
Bachlauf des Compbaches und fur Grunflachen entlang des Baches.

4.4 Nebenanlagen

Um die Versorgung des Gebietes zu ermdglichen, wird festgesetzt, dass die hierflir erforderli-
chen Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache
ausnahmsweise zuldssig sind.

Um das Erscheinungsbild der Pflegeeinrichtung im Eingangsbereich von Pech mdglichst Griin
und einladend zu gestalten, wird festgesetzt, dass auf den zur ErschlieBung orientierten nicht
Uberbaubaren Flachen als Nebenanlagen nur Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen
von Sammelbehaltern fr Mull, Bioabfalle u. dgl. zulassig sind. Stellplatze fur Abfallbehalter sind
einzufassen (z. B. aus Holz, verputztem Mauerwerk oder Metall) und mit standortheimischen
Laubholzhecken zu umpflanzen, so dass sie von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus nicht einge-
sehen werden kdnnen.
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4.5 Verkehrsflachen, Garagen und Stellplatze

Das Plangebiet grenzt direkt an die Verkehrsflachen der Pecher Hauptstral3e, von wo aus die
Einrichtungen und Geb&ude auch erschlossen werden. Zuséatzliche 6ffentliche Verkehrsflachen
werden nicht erforderlich.

Zur Sicherung der Erschliel3ung fur das riickwartige Grundstiick der bestehenden Reithalle wird
eine private Verkehrsflache festgesetzt, in der entsprechend der grundbuchlichen Eintragung
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen werden kann.

Fur die Pflegeeinrichtung werden fur die Pflegebedurftigen, die Angestellten und Gaste insge-
samt ca. 40 Stellplatze mdglich. Diese Anzahl resultiert auf den Erfahrungen und Analysen ver-
gleichbarer Projekte. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass aufgrund der Altersstruktur und der
Pflegebedurftigkeit nur ein sehr geringer Teil der Pflegebedirftigen noch mit eigenem Pkw mo-
bil sind. Weiterhin ist es beabsichtigt, dass Arbeitskrafte aus dem Ortsteil Pech kommen, um
auch so die sozialen Kontakte zum Ort zu starken. Der Bebauungsplan setzt zur Unterbringung
der erforderlichen und bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze fest, dass Garagen
und Stellplatze nur in den tUberbaubaren Grundstucksflachen, sowie den dafir festgesetzten
Flachen zulassig sind.

Die seit dem 18.01.2022 gultige Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg setzt in der Anlage
zu § 3 Abs. 1 unter Ziffer 1.4 fur Pflegeheime/Seniorenwohnheime jeweils 1 Stellplatz je 5 Bet-
ten, davon 10% Besucheranteil fest. Bei der geplanten Pflegeeinrichtung sind insgesamt 80
Pflegebetten und 20 weitere ergdnzende Einheiten vorgesehen. Bei zusammen also 100 Bet-
ten errechnet sich nach dem genannten Schlissel eine Anzahl von 20 nachzuweisenden Stell-
platzen. Da etwa doppelt so viele Pkw-Stellpléatze vorgesehen sind, kann von einer entspannten
Parkmadglichkeit auch flr zusétzliche Besucher und Personal ausgegangen werden.

Gemal der Stellplatzsatzung sind zusatzlich auch Abstellplatze fir Fahrrader nachzuweisen.
Die Anlage zu 8§ 3 Abs. 1 unter Ziffer 1.4 fur Pflegeheime/Seniorenwohnheime schreibt jeweils
1 Abstellplatz fir Fahrréder je 15 Betten vor. Dieses ist problemlos auf den zur Verfiigung ste-
henden Grundstiicksflachen moglich und wird im nachfolgenden Bauantrag eingepasst in die
geplante Gestaltung der AuRenanlagen nachgewiesen.

4.6 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Ein wesentliches Ziel der Planung ist es, den Compbach in seinem naturlichen Verlauf zu erhal-
ten oder dort, wo dieser bereits verandert wurde, zu erméglichen. Im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hat der Compbach noch einen natirlichen Verlauf und eine relativ naturnahe
Gestaltung. Um dieses dauerhaft zu sichern, setzt der Bebauungsplan fest, dass entlang des
Compbaches ein finf Meter Streifen beginnend an der oberen Bdschungskante von jeglicher
Bebauung frei zu halten ist. Ausnahmen sind standortgebundene oder wasserwirtschaftlich
erforderliche Anlagen oder bereits vorhandene 6ffentliche Anlagen. Innerhalb dieses Streifens
werden folgende MaRnahmen und Herausforderungen ausgeschlossen:

- Bebauung einschlie3lich Baunebengebaude
- Lagerflachen, Parkflachen fur Kfz

- Stral3en und Wege

- Landwirtschaftliche Intensivnutzung
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- Dunger- und Herbizideinsatz
- Begrenzungsmauern und Z&une

Entlang des Compbaches sollen mittels Einsaat dem bestehenden Gehdlzsaum Schmetter-
lings- und Wildbienensdume (Saatgut von Rieger-Hofmann GmbH: 08 Schmetterlings- und
Wildbienensaum) vorgelagert werden. Die Einsaat von dem Standort entsprechenden, regiona-
len Saatgut ist vor dem Einsetzen einer feuchten Witterung fachgerecht durchzufuhren. Als
Richtwert sind 2 Gramm Saatgut pro m? anzunehmen. Es ist eine einschirige Mahd pro Jahr
durchzufihren.

Es durfen keine Pflanzenschutzmittel sowie chemisch synthetische N-Dlngung verwendet wer-
den. Die zusétzlichen Hinweise des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags zum Erhalt und zur
Pflege der Sdume sind zu beachten.

Innerhalb der Griinflachen sind Fu3- und Radwege zulassig.

Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan beschriebenen Malinahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Ausgleich von Beeintrachtigungen erreichen als griinordnerische Festset-
zungen im Bebauungsplan rechtliche Verbindlichkeit. Es werden deshalb Festsetzungen zur
Entsiegelung, Bodenauftrag und Anlage eines Schmetterlings- und Wild-

bienensaums getroffen. Die Festsetzung bewirkt einen erhdhten Biotopwert der Flachen und
tragt damit erheblich zur Verringerung des Eingriffs bei. Die entsiegelten Flachen sind Standort
fur die Pflanzenarten des geplanten Saums und fungieren als Habitat fir eine Vielzahl an Tier-
arten. Infolge des naturnahen Charakters tragen die streifenférmigen Saume zu einem qualita-
tiv hochwertigen Landschaftsbild bei. Aufgrund der floristischen Diversitat finden sich in ver-
gleichbaren Saumgesellschaften zahlreiche Tierarten, die auf einer intensiv genutzten Flache
fehlen. Infolge der Positionierung im unmittelbaren Umfeld des Flie3gewasserverlaufes des
Compbaches tragt die MaRnahme zum kleinrdumigen Biotopverbund bei.

Eine weitere Festsetzung betrifft die Anpflanzung eines Gehdlzstreifens im Stiden des Plange-
bietes. Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Siden des Plangebietes ist eine flachige Gehdlz-
pflanzung an-zulegen (s. Karte 1 des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags). Dabei sind 80 %
Straucharten und 20 % Baumarten zu pflanzen. Die Pflanzungen erfolgen nach Vorgabe der
Pflanzenliste II, in der eine Artenliste, Pflanzqualitaten und Pflanz- absténde fest-gelegt wer-
den. Geholze einheimischer Arten stellen nach einemgewissen Entwicklungszeitraum Lebens-
rdume fir zahlreiche Arten der halboffenen Kulturlandschaft wie Vogel, Kleinsduger und In-
sekten dar. Sie dienen damit der Habitatanreicherung der Landschaft. Damit verringert die
MaRRnahme das Eingriffsdefizit. Die Anpflanzung erfillt weiterhin eine wichtige Funktion zur
Einbindung der Geb&ude in die Landschaft.

Zur Anlage und zum Erhalt von Grinanlagen wird festgesetzt, dass nicht tberbaute und nicht
befestigte Flachen des sonstigen Sondergebietes nach Abschluss der Bauarbeiten gartnerisch
zu gestalten und dauerhaft als Grinflachen zu unterhalten sind.

Als nicht Uberbaubare Grundstiickflache gilt der Flachenanteil, der nach Abzug der Gberbauba-
ren Flache nach der Grundflachenzahl GRZ inklusive der maximalen Uberschreitung fir Ne-
benanlagen Ubrig bleibt.

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass das sonstige Sondergebiet mittels An-
pflanzungen durchgriint wird. Dies ist fur das Wohlbefinden der Pflegebedurftigen als auch fir
das Orts- und Landschaftsbild von besonderer Bedeutung. Zudem findet mit der MaRhahme
eine Entwicklung siedlungsinterner Biotopstrukturen statt.

Die Festsetzung bewirkt einen erhéhten Biotopwert der nicht Gberbauten Teile des sonstigen
Sondergebiets und tragt damit zur Verringerung des Eingriffs bei.
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Die Durchfuihrung der Anpflanzungen ist gemaf den Festsetzungen fachgerecht auszufuhren,
zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und ggf. zu ersetzen, um die angestrebte 6kologische und
optisch-asthetische Wirkung der Pflanzungen zu erzielen und auf Dauer zu erhalten.
PFLANZENLISTE I: Anpflanzen von Baumen und Stréauchern auf der Flache fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Siiden des Plange-
bietes

Die zu verwendenden Gehdlze sind aus der folgenden Liste (reine Arten, keine Sorten) auszu-
wéahlen:

Baumarten

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme mit Stammumfang 18/20 cm
Deutscher Name Botanischer Name

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche Prunus avium

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia

Winterlinde Tilia cordata

Straucharten

Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100
Pflanzabstand ca. 1,50 m x 1,50 m
Deutscher Name Botanischer Name
Haselnuss, Corylus avellana

Roter Hartriegel, Cornus sanguinea
Weil3dorn, Crataegus monogyna
Holzapfel, Malus silvestris

Gemeine Birne, Pyrus pyraster
Hunds-Rose, Rosa canina
Bibernell-Rose, Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose, Rosa rubiginosa

Sal-Weide, Salix caprea

Schwarzer Holunder, Sambucus nigra
Gemeine Felsenbirne, Amelanchier ovalis

4.7 Grinordnerische Festsetzungen innerhalb des Plangebietes

Griunflache mit Zweckbestimmung: Private Griinflache fur Gewasserrenaturierung (GR)
Der Bebauungsplan setzt eine Griinflache entlang des Compbaches fest, die deckungsgleich
auch als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ausgewiesen ist. Die Festsetzungen hierzu werden unter Ziffer 4.6 erlautert und begriin-
det.

Ziel dieser Festsetzung ist es, den Compbach in seinem Verlauf naturnah zu erhalten und die
Uferbereiche so zu renaturieren, dass die Biodiversitat gefordert wird. Der Landschaftspflegeri-
sche Fachbeitrag gibt hierzu weitere Hinweise und Erlauterungen.

Grinflache mit Zweckbestimmung: Private Grinflache Parkanlage

Fur den Bereich zwischen den Garten der Wohnhauser am Hasensprung und dem Sonderge-
biet sowie sudlich anschliel3end an die neue Bebauung setzt der Bebauungsplan Griunflachen
mit Zweckbestimmung ,Private Grinflache Parkanlage“ fest. Ziel dieser Festsetzung ist es,
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diese Flachen fir eine parkartige Gestaltung zu erhalten und so eine attraktive Naherholung fir
die Pflegebedirftigen zu erméglichen. Die privaten Garten der anschlieRenden Wohnhauser
am Hasensprung werden so als private Garten- und Parkanlage fortgesetzt.

Eine Wegeanbindung an den sudlich angrenzenden gemeindeeigenen Weg ist durch diese
Gestaltung problemlos mdglich und schafft so auch den gewiinschten fuR3laufigen Anschluss
des Gebietes an die weiteren Siedlungsbereiche von Pech.

Griunflache mit Zweckbestimmung: Private Grinflache fur Ausgleichsmalinahmen

Im Siden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fallt das Gelande zur Pecher Haupt-
strale (L158) deutlich ab. Dieser Siudhang eignet sich zur griinen Gestaltung des sudlichen
Randes der Bebauung und wird deshalb als Grinflache fiir Ausgleichsmalinahmen vorgese-
hen. Zur Landesstral3e ergibt sich dadurch ein griiner Abschluss, der sich weiter parallel zu den
Verkehrsflachen der LandesstralRe bis zum Compbach fortsetzt. Dadurch wird der Bebauungs-
plan auch der Forderung gerecht, das Gebiet zur Stral3e hin durch Gringestaltung abzuschir-
men und eine Einfriedung gringestalterisch einzubinden.

Dachbegriinung

Da der Bebauungsplan nur Flachdacher zulasst, bietet sich alternativ zur Errichtung von Solar-
anlagen eine Dachbegrinung an. Der besondere Grund fur die Dachbegrunung ist, dass derar-
tige Déacher eine besondere Eignung fur die Umsetzung der Belange des Umweltschutzes auf-
weisen:
- Es erfolgt eine Rickhaltung des Niederschlagswassers, die insbesondere bei extre-
men Niederschlagsereignissen einen hohen Wirkungsgrad hat.
- Grune Déacher verbessern das Lokalklima durch Verdunstungseffekte und Pufferwir-
kung
- Verbesserung der Biodiversitat durch zusatzliche Flachen fur Graser und Bluhpflan-
zen.
Ziel ist es, sowohl den Okologischen Wert der Bebauung zu erh6hen, sowie auch die Gestal-
tung der Anlagen zu verbessern. Zu bertcksichtigen ist dabei, dass bei dem ansteigenden Ge-
lande der Blick von den Hausern am Hasensprung, die ca. 15 m oberhalb der Pecher Haupt-
stral3e liegen, auf die Dachflachen der Pflegeeinrichtung gerichtet sind. Eine Dachbegriinung
wirkt sich so wie eine Weiterentwicklung begriinter Flachen aus.

Da aus energetischen Griinden alternativ 50 % der nutzbaren Dachflachen mit Photovoltaikmo-
dulen auszustatten sind, setzt der Bebauungsplan fest, dass Gebaudedacher wahlweise exten-
siv zu begrinen oder mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auszustatten sind.
Um eine dauerhafte Begriinung zu erhalten, ist eine Substratschicht von mindestens 12 cm
vorgeschrieben. Standortgerechte Graser und Wildkrauter schaffen nicht nur eine nachhaltige
Begriinung, sondern tragen auch zum Artenschutz bei. Hierzu ist es wesentlich, dass sie fach-
gerecht ausgefihrt wird und auch auf Dauer erhalten wird wie es der Bebauungsplan vor-
schreibt.

4.8 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der artenschutzrechtlichen Belange wurde neben der entsprechenden arten-
schutzrechtlichen Prifung auch eine Artenschutzrechtliche Untersuchung der bestehenden
Bebauung vorgenommen. Sie erbrachte, dass keine derartigen Probleme erkennbar sind. Um
dieses auch planungsrechtlich sicher zu stellen, setzt der Bebauungsplan fest, dass die vom
Vorhaben betroffenen Gebaude vor ihrem Rickbau abermals von Innen wie auch von auf3en
von einer fachkundigen Person auf einen Besatz durch gebdudebewohnende Flederméause zu
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untersuchen sind. Auf3erhalb der Wintermonate sind zusatzlich Ein-/Ausflugbeobachtungen
mittels Fledermausdetektor durch fachkundige Personen durchzufiihren. Sollte dabei eine Nut-
zung der Gebaude durch Flederméuse festgestellt werden, sind in Abstimmung mit der UNB
entsprechende MalRnahmen festzusetzen.

Zum Schutz von Voégeln und Fledermé&usen ist das Rodungsverbot in der Zeit vom 01. Mérz bis
30. September ist zu beachten. Die Rodungs- und Féllarbeiten sind durch fachkundige Perso-
nen zu begleiten (6kologische Baubegleitung). Sollten wahrend der Bau- und Fallmalinahmen
Fledermé&use bzw. Vogelbruten gefunden werden, sind die Arbeiten sofort zu stoppen und das
Amt fur Umweltschutz zwecks Evakuierung verletzter oder hilfloser Tiere bzw. Prifung von Si-
cherungsmafnahmen fir Quartiersplatze einzuschalten.

4.9 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die ErschlieBung des Reithallengrundstiicks zu ermdglichen und 6ffentlich rechtlich zu si-
chern, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentimer und Nutzer der an-
schlielRenden Grundstiicke sowie der Versorgungstrager und der Abwasserbeseitigung fir die-
se Grundstucke festgesetzt. Um dieses Leitungsrecht zu sichern, ist eine Eintragung ins
Grundbuch erforderlich. Dieses betrifft jedoch nicht das Bauleitplanverfahren, sondern wird pri-
vatrechtlich geregelt.

Auf diese Weise wird planungsrechtlich sichergestellt, dass das betroffene Grundstiick erreich-
bar ist und ver- und entsorgt werden kann. Diese Zufahrt besteht bereits und wird in der neuen
Planung deshalb Gibernommen.

4.10 Energieversorgung

Eine nachhaltige Energieversorgung entspricht dem allgemeinen Standard und den Zielen des
allgemeinen Klimaschutzes. Hierzu tragen auch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie bei, die z. B. auf den Dachern baulicher Anlagen installiert werden kdnnen.

Um dem Klimaschutz Rechnung zu tragen, werden im Bebauungsplan wahlweise Festsetzun-
gen zur Errichtung von Grindachern oder zur Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie getroffen. Die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Strom-
erzeugung wird unter Beachtung des Abwéagungsgebots unter Berlcksichtigung der ortlichen
Verhaltnisse und Prifung der Verhaltnismafigkeit des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit im vor-
liegenden Bebauungsplan gemaf § 9 (1) Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

Sofern die Dacher nicht als Griindacher ausgebildet werden, sind die nutzbaren Dachflachen
zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strah-
lungsenergie auszustatten. Da bei Flachdéachern eine gute Nutzbarkeit von Modulen zur Nut-
zung der solaren Strahlungsenergie gegeben ist und die Ausrichtung und Lage der Bauflachen
dieses auch fordert, kdnnen derartige Mal3nahmen positiv zum Klimaschutz beitragen.

Um neben den Zielen der nachhaltigen Energieversorgung auch den gestalterischen Zielen
Rechnung zu tragen, setzt der Bebauungsplan fest, dass bei Flachdachern der Abstand der
Solaranlagen zu den stralRenzugewandten Gebaudeaussenkanten mindestens 1,5 m betragen
muss. Die Module durfen eine Hohe von 1,0 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzungen die-
nen dazu, dass die erforderlichen technischen Anlagen nicht das Erscheinungsbild der Bebau-
ung dominieren.

411 Malnahmen zur Vermeidung und Minderung schéadlicher Umwelteinwirkungen
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Um Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu ermitteln wurde eine
Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. (Ingenieurbiro fur Bauphysik M. Mrziglod-Hund,
Kaiserslautern). Die Untersuchungen kommen zu folgenden Ergebnissen.

Nach tberschlaglicher Berechnung haben sich bei freier Schallausbreitung Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte aus Beiblatt 1 zu DIN 18005 aus Verkehrslarm von der L158

bis etwa 45 m vom Fahrbahnrand entfernt ergeben. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens ist daher fur die schutzbedurftigen Raume die Erfullung der Anforderungen zum
Schutz vor Au3enlarm entsprechend DIN 4109-1 nachzuweisen. Die Anforderungen an die
gesamten bewerteten Bau-SchalldammMale R'w,ges der Aulzenbauteile von schutzbedirf-
tigen Raumen ergibt sich dabei unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach DIN 4109-1 Gleichung (6):

R'w, ges = La — Kraumart

Dabei ist

La mafdgeblicher Au3enlarmpegel

KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten und Ahnliches

KRraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w, ges = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Buroraume und Ahnliches

Die erforderlichen gesamten Bau-Schallddmm-MaRe R'w, ges eines schutzbedirftigen
Raumes sind in Abhangigkeit vom Verhéltnis der gesamten Aul3enflache eines Raumes SS
zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-1 mit dem Korrekturfaktor KAL
nach Gleichung 33 zu korrigieren.

Der mal3gebliche Aul3enlarmpegel La ist nach DIN 4109-2 Abschnitt 4.4.5.2 vor den Fas-
saden zu bestimmen.

Um diese MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen
offentlich rechtlich zu sichern, werden sie im Bebauungsplan festgesetzt.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen sind im Einzelfall bei Nachweis der tatsachlich ge-
ringeren Anforderungen an die jeweiligen Bauteile mdglich. Diese Festsetzung soll sicher
stellen, dass die jeweiligen Anforderungen genau geprtft werden und dann auch Ausnah-
men von der getroffenen Festsetzung mdglich sind, ohne dass schadliche Umwelteinwir-
kungen wirksam werden.

412 Baugestalterische Festsetzungen

Zu den AuRenanlagen werden Festsetzungen getroffen, die dazu beitragen sollen, dass
Fremdnutzungen z. B. Werbezwecke oder weitere gewerbliche Nutzungen die Freiflachen be-
legen und dadurch eine gartnerische, griine Gestaltung zurtickgedréangt wird. Es wird deshalb
festgesetzt, dass die Freiflachen weder zu gewerblichen, noch zu Werbeflachen genutzt wer-
den dirfen und die nicht versiegelten Flachen innerhalb der Baugebiete durch Gartenbeete,
Rasenflachen oder Anpflanzungen griingértnerisch zu gestalten sind.

Es wird darauf verwiesen, dass grundsétzlich bereits gemal Landesbauordnung nicht tberbau-
te Flachen von Grundsticken wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu be-
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grinen oder zu bepflanzen (8§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauO NRW) sind. Gro¥flachig mit Steinmaterial
(oftmals mit gebrochenen Steinen aber auch Geréll), Kies oder Splitt bedeckte Gartenflachen
sogenannte ,Schottergarten” kdonnen je nach Aufbau des Unterbaues der Versickerung von
Niederschlagswasser entgegenstehen und in jedem Fall das Stadtklima und die Biodiversitat
beeintrachtigen. Eine Gestaltung von privaten, nicht iberbauten Grundstticksflachen durch eine
das Pflanzenwachstum hemmende Bodenbedeckung entspricht nicht den getroffenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes. Weitere Informationen kdénnen den ,Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Schottergarten” (2019) des StGB NRW entnommen werden.

Zur Verringerung der Versiegelung sollen befestigte Flachen innerhalb der AuRenanlagen mit
wasserdurchlassigen Materialien ausgefuhrt. Ausgenommen davon sind Podeste und Stufen-
anlagen. Stellplatze sind mit Rasenpflaster oder wassergebundener Decke auszufiihren. Durch
diese Festsetzungen soll das Regenwasser versickern kénnen und so zur Grundwasserbildung
beitragen.

Es ist eine Anforderung der StralB3enverkehrsbehdrde, das Baugebiet gegeniiber der Landes-
stral3e durch einen Zaun abzuschliel3en. Damit soll vermieden werden, dass Personen unkon-
trolliert auf die Verkehrsflachen gelangen und so ein Gefahrenpotential fir den fahrenden Ver-
kehr darstellen. Um nicht das Erscheinungsbild einer ,Einmauerung® zu erzeugen, werden an
die Einfriedung zusatzliche gestalterische Anforderungen im Bebauungsplan wie folgt festge-
setzt: Als Einfriedung sind Hecken, Holzzdune oder begriinte Mauern zulassig. Zaunanlagen
sind nur in Kombination mit der Bepflanzung von Strauchern oder Kletterpflanzen zugelassen.

Bei allen baulichen und Pflanzmaflinahmen steht die Verkehrssicherheit im Vordergrund. Die-
ses ist insbesondere bei den Zufahrten auf die Landesstrale zu beachten. Deshalb wird fest-
gesetzt, dass bei Bepflanzungsmalinahmen entlang der L 158 (Pecher Hauptstral3e) oder be-
zuglich der Einfriedung sicher zu stellen ist, dass das Sichtdreieck gemafl den Richtlinien fir
die Anlage von Landesstral3en (RAL), Abschnitt 6.6 von Bewuchs und Baukorpern dauerhaft
freigehalten wird. Dieses gilt auch fur den Radweg entlang der Landesstralie.

Um bauliche zuséatzliche Uberhohungen zu vermeiden, werden fiir die gesamten Bauflachen
Flachdacher vorgeschrieben. Dieses dient auch dazu, klimaschitzende Mal3Bhahmen wie Grin-
dach und Photovoltaikanlagen zu ermdglichen (siehe hierzu die entsprechenden Kapitel in der
Begrindung).

Hinsichtlich der Gestaltung der Bebauung ist besonders die zur Landesstral3e ausgerichtete
Fassade zu beachten, da sie das Eingangsbild zum Ortsteil Pech mit prAdgen wird. Es soll eine
differenzierte Bebauung entstehen.

Um ein abgestimmtes Ortsbhild zu erhalten wird festgesetzt, dass die farbige Gestaltung der
Fassaden harmonisch ins Ortshild einzupassen ist. Hieraus resultiert, dass reines Weil3 oder
sehr helle Téne (Remissionswert von 80-100) sowie reines Schwarz oder sehr dunkle und in-
tensive Farbtone (Remissionswert von 0-20) unzuldssig sind. Hochglanzende oder spiegelnde
Oberflachen sind ebenfalls nicht zulassig, da sie einerseits das harmonische Ortshild stéren
wlrden und andererseits auch zu Ablenkungen auf der Landesstral3e fiihren kénnen.

Bei der Anbringung von Werbeanlagen ist einerseits ebenfalls die mogliche Ablenkung des
flieRenden Verkehrs auf der Landesstral3e zu bericksichtigen. Andererseits soll die Werbung
auch nicht das Gestaltungsbild der Bebauung dominieren. Um mogliche Werbeanlagen zu re-
geln setzt der Bebauungsplan deshalb fest, dass diese nur als Fassadenwerbung zuléssig sind
und mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude zu einer gemeinsamen Werbeanlage zusam-
men zu fassen und in Form und Grol3e aufeinander abzustimmen sind.
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Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und bewegten Licht sowie Lichtwerbung in
grellen Farben. Sie sind blendfrei zu errichten.

5. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Fur den Bebauungsplanbereich wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet (Gins-
ter Landschaft + Umwelt, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag). Die Eingriffe werden durch
Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich geregelt.

Infolge des Vorhabens ergeben sich bei Anwendung der Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmalRnahmen keine Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten, Lebensgemeinschaf-
ten/Biotoppotenzial, Landschaftsbild und Erholung, Boden, Wasser, Klima und Luft sowie ge-
schutzte Teile von Natur und Landschaft.

Die Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen beziehen sich auf baubedingte Beeintrach-
tigungen wahrend der Umsetzung des Bebauungsplans einerseits, andererseits auf anlagebe-
dingte Beeintrachtigungen.

Aus der Gegenuberstellung des Ausgangs- und Planungszustands wird ersichtlich, dass nach
Umsetzung der festgesetzten MalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans beztiglich
des Biotoppotenzials ein Eingriffsdefizit von 7 534 Okopunkten (berechnet nach LANUV 2008)
entsteht.

Zur Kompensation dieses Eingriffsdefizites stehen vertraglich gesicherte Flachen in der Ge-
markung Pech, Flur 9, Flurstiicke 96-98 sowie 209 (teilweise) im selben Naturraum wie der
Eingriff zur Verfigung. Auf den zusammenhangenden Flurstiicken 96-98 soll durch Pflanzung
von Obst-Hochstammen eine Streuobstwiese entwickelt werden. Dazu werden auf der Flache
insgesamt 20 Obst-Hochstamme der Mindestqualitat 2x verpfl. 0.B. 12-14 angepflanzt. Auf der
Parzelle 209 werden auf einer Teilflache von 928 m? insgesamt 10 Obst-Hochstamme der Min-
destqualitat 2x verpfl. 0.B. 12-14 angepflanzt. Es sollen regionale Obstsorten verwendet wer-
den. Im Detail sind die MaBhahmen im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellt.

Die nach Umsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft werden durch MafRnahmen auf den hierfir festge-
setzten Flachen im Bebauungsplan sowie durch externe MaRRhahmen im erforderlichen Rah-
men sichergestellt.

Mit der Durchfiihrung der erlauterten Ma3nahmen wird die Kompensation fur den aus dem Vor-
haben resultierenden Eingriff erfillt.

Die Kompensation fir das Schutzgut Boden wird auf der gleichen Flache erreicht. Es verblei-
ben somit keine dauerhaften Beeintrachtigungen von Natur und Landschatft.

5.1 Umweltbericht im Bauleitplanverfahren

Gemal § 2 a BauGB wird in der Bauleitplanung ein Umweltbericht beigefugt. Im Umweltbericht
werden auf Grundlage der Beschreibung der Umwelt die Auswirkungen der Planung auf die
betroffenen Umwelt-Schutzgiter /-funktionen dargestellt und die ggf. verbleibenden erheblichen
Umweltauswirkungen und MalRnahmen zu deren Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
erlautert.

Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu folgenden Ergebnissen:

Von erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter Wasser und Klima ist nicht auszugehen.
Fur das Schutzgut Boden wird die Nutzungséanderung im Plangebiet mit der Folge der teilwei-
sen Versiegelung geringfugiger Flachenanteile als Auswirkung mit mittlerer Erheblichkeit ein-
geschatzt. Im Bereich der urspringlich versiegelten und zukinftig mit einem Schmetterlings-
und Wildbienensaum ausgestatteten Flachen verbessern sich die Bodenverhaltnisse hin zu
einem naturnahen Zustand.
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Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften erfol-
gen bei Anwendung der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen nicht. Es werden Uberwie-
gend Flachen mit geringer 6kologischer Wertigkeit beansprucht.

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild soll das geplante Geb&ude an die vorhandene
Bebauung angepasst und in das landschaftliche Umfeld eingefiigt werden.

Fur die Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachguter sowie fur die Wechselwirkungen der voran
gegangenen Schutzguter sind ebenfalls keine erheblichen Beeintréachtigungen zu erwarten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild verbunden. Insbesondere die mit der Errichtung der Verkehrsflachen, Geb&aude und
Nebenanlagen verbundene Bodenversiegelung steht hierbei im Vordergrund.

Unter Beriicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten Pri-
fungsmethoden sind bei Durchfiihrung der landschaftspflegerischen-, Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen und sonstigen Vorgaben erhebliche nachteilige Umwelt-
auswirkungen fir das Plangebiet ausgeschlossen.

5.2 Artenschutzrechtliche Prifung (ASP)

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen werden im gesetzlich vorgeschriebenen Umfang
berlcksichtigt und in das Verfahren integriert (Ginster Landschaft + Umwelt, Artenschutzrecht-
liche Prifung).

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Ergebnis, dass Konflikte
mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes in Bezug auf wildle-
bende Arten auszuschliel3en sind, sofern die Vermeidungsmaflnahmen angewendet werden.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemald § 44 (1) 1-3 BNatSchG sind nicht zu erwar-
ten.

6. ErschlieBung

Es werden keine 6ffentlichen Verkehrsanlagen erforderlich. Es wird eine private Verkehrsflache
festgesetzt, die der ErschlieBung der Grundstiicke dient. Hierzu werden privatrechtliche Ver-
einbarungen zur Erschliel3ung der riickwartigen Grundstlicke getroffen.

Im Einmindungsbereich in die Pecher HauptstraRe (L158) sind zum Schutz des Fahrradver-
kehrs und des flieRenden Verkehrs auf der LandesstralRe Sichtdreiecke einzuhalten. Dieses
dient der allgemeinen Verkehrssicherheit und verbessert den Schutz der Bevolkerung. Insbe-
sondere wird dabei auch Bezug genommen auf den wichtigen Fahrradweg entlang der Landes-
stralRe, der hier Gberfahren werden muss.

6.1 Strafenbau

Zusatzliche Flachen fir den 6ffentlichen StralRenbau sind nicht erforderlich und auch nicht fest-
gesetzt.

6.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die unterschiedlichen bestehenden Anlagen der

Gemeinde Wachtberg. Da es sich bei dem Grundstiick um bereits langjahrig bebaute Bereiche
handelt, sind diese an die Ver- und Entsorgungsanlagen der Gemeinde angeschlossen.
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6.3 Niederschlagswasser

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt tGber die bestehenden Anlagen der Gemeinde
Wachtberg im Misch- und Trennsystem wie unter Ziffer 6.2 beschrieben. Die Niederschlags-
wasserentsorgung kann gedrosselt tiber die vorhandene Vorflut erfolgen.

Die extremen Niederschlagsereignisse 2021 haben die Gefahren fur Menschen und Kulturguter
durch Niederschlage sichtbar gemacht. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zeigt
die aktuelle Starkregengefahrenkarte eine ,geringe“ Hochwassergefahr. Das Gebiet liegt au-
Rerhalb einer festgesetzten Hochwassergrenze.

4

Ausschnitt aus Starkregengefahrenkarte N100

Berechnungsgrundlage hierfir ist ein 100 jahrliches Niederschlagsereignis (48,8 mm in 1 Std).
Zur Ermittlung der Gefahrensituation durch extreme Niederschlagsereignisse wurde im Rah-
men der Bauleitplanverfahren zum Bereich Wachtberg Wiesenau durch den Bauherren ein
Gutachten beauftragt und durch die Hydrotec Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Umwelt
mbH erarbeitet. Die Hydraulische Gefahrdungsanalyse wird dabei auf der Grundlage eines
digitalen Gelandemodells berechnet. Um Abflusshindernisse abzubilden, werden alle Bauwerke
in das Netz eingepflegt. GemalR der Arbeitshilfe Kommunales Starkregenrisikomanagement
NRW wird ein extremes Ereignis (90 mm in 1 Std) zugrunde gelegt. Die Hochwassersituation
bei einem auRergewdhnlichen Niederschlagsereignis wird im Gutachten dargestellt:

Es zeigt sich, dass es an der nordwestlichen Ecke der Pflegeeinrichtung zu einem geringen
Aufstau beim extremen Niederschlagsereignis kommt. Dieses kann durch einfache bauliche
Mafnahmen geldst werden.

Bei den weiteren Planungen sind deshalb geeignete MaRnahmen zu berlcksichtigen, um
Schaden durch Starkregen und Hochwasser zu minimieren.

Um ein mogliches Konfliktpotential durch das enge Nebeneinander von Reitbetrieb und Senio-
renwohnungen hinsichtlich der Niederschlagswasserabflisse bewerten zu kénnen, wurde im
Rahmen der hydraulischen Stellungnahme ermittelt, ob die geplante BaumafRnahme im Sinne
der Hochwassersituation negativen Auswirkungen auf andere Gebaude hat. Die gutachterliche
Stellungnahme belegt, dass keine negativen Auswirkungen durch die geplanten Baumafinah-
men nachgewiesen werden.

6.4 Trinkwasser

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tGber die bestehenden Anlagen der Gemeinde Wachtberg.
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6.5

Léschwasser

Die Versorgung erfolgt tiber die bestehenden Anlagen der Gemeinde Wachtberg.

7.

7.1

7.2

7.3

2.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Kennzeichnungen

Bergbau

Das 0.g. Vorhaben liegt Uber dem auf Braunkohle und Alaunton verliehenen Bergwerks-
feld "Catharinenfeld" im Eigentum der Dyckerhoff GmbH.

Nach den derzeit vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau in-
nerhalb der PlanmafRnahme dokumentiert.

Soweit eine entsprechende grundséatzliche Abstimmung mit dem Feldeseigentumer /
Bergwerksunternehmer nicht bereits erfolgt ist, wird empfohlen, diesem in Bezug auf
mogliche zukunftige bergbauliche Planungen, zu bergbaulichen Einwirkungen aus be-
reits umgegangenem Bergbau relevanter Fragestellungen Gelegenheit zur Stellung-
nahme zu geben. Moglicherweise liegen dem Feldeseigentimer | Bergwerksunterneh-
mer auch Informationen zu Bergbau in dem betreffenden Bereich vor. Insbesondere
sollte dem Feldeseigentimer | Bergwerksunternehmer dabei auch Gelegenheit gegeben
werden, sich zum Erfordernis von Anpassungs- oder Sicherungsmafnahmen zur Ver-
meidung von Bergschaden zu &ulRern. Diese Fragestellung ist grundsatzlich privatrecht-
lich zwischen Grundeigentimer | Vorhabenstrager und Bergwerksunternehmer |
Feldeseigentumer zu regeln.

Nachrichtliche Ubernahmen aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Bei baulichen Anlagen entlang der LandesstralRe L 158 sind die Bestimmungen nach
Landesfernstrallen Gesetz (LFStrG) zu beachten.

Sollten Maflinahmen vorgesehen sein, die gern. Landesbauordnung baugenehmi-
gungsfrei sind, so entbehrt dies nicht der Genehmigung / Zustimmung des Stral3en-
baulasttragers. Diese Aussage gilt auch fur Werbeanlagen jeder Art, Hochbauten,
bauliche Anlagen, Aufschittungen, Abgrabungen, Einfriedungen usw. im Abstand bis
zu 40,0 m vom Fahrbahnrand der Landesstral3e.

Hinweise

Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Untere Denkmalbe-
horde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, Gut
Eichthal, An der B484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, un-
verziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert
zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. (88 15 und 16 DSchG).

Oberboden
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Der bei den Bauarbeiten anfallende Oberboden und der kulturfahige Unterboden sol-
len gem. § 202 BauGB auf dem jeweiligen Grundstiick zur Herstellung von Vegeta-
tionsflachen wieder aufgetragen werden, hierbei ist die DIN 18.915 zu beachten.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher
Erlaubnis zul&assig.

Werden bei den Baumal3nahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist
unverzuglich die Untere Bodenschutzbehdrde zu informieren und die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen. (siehe § 2, Abs. 1 Landesboden-schutzgesetz NRW).

Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen sind
insbesondere die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Nach den 88 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zulassig,
Bodenmaterial, das die Vorsorgewerte tberschreitet, auf Flachen, tber die keine Er-
kenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen bekannt sind,
aufzubringen.

Bei der Umsetzung der Baumalinahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz
zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Boden-
schichten anderenorts abgetragen wurden auf oder in Boden in einer Gesamtmenge
von uber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehdrde vorab anzuzeigen.

3. Vegetationsschutz
Bei der Abwicklung der Bauarbeiten sind bestehende und zu erhaltende Gehdlzbe-
stdnde gem. DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsfla-
chen bei BaumafRnahmen" zu schiitzen sowie die Richtlinien fur die Anlage von Stra-
Ren, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 (Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden
und Tieren bei Baumaf3nahmen, (Ras-LP 4) zu befolgen.

4. Kampfmittel
Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Bei Kampfmittelfun-
den wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu ver-
standigen.

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

5. Einsatz erneuerbarer Energien
Bei den Baumalnahmen ist der Einsatz erneuerbarer Energien zur dezentralen Er-
zeugung von Warme und Strom zu prufen.

6. Verkehrsimmissionen
Auf mogliche Verkehrsimmissionen der L 158 (Staub, L&rm, Abgase, Spruhfahnen
und Spritzwasser bei Nasse) wird hingewiesen. Es bestehen keine rechtlichen An-
spriche auf aktive und/oder passive SchutzmalRnahmen gegeniber der StralRenbau-
verwaltung.

7. Erdbebengefahrdung
Das Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse zu-
zuordnen:
» Gemeinde Wachtberg, Gemarkung Pech: 1 /R
» Stadt Bonn, Gemarkung Muffendorf: 1/R
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GEMEINDE WACHTBERG

BEBAUUNGSPLAN NR. 09-18 ,PFLEGEEINRICHTUNG WIESENAU"
-BEGRUNDUNG-

Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemald DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der
jeweils entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen. Dies gilt
insbesondere z. B. fir grofRe bauliche Anlagen etc.

8. Beleuchtung

Notwendige Beleuchtungen des offentlichen und privaten Raumes sowie von bauli-
chen Anlagen sollen technisch und konstruktiv so angebracht, mit Leuchtmitteln ver-
sehen und betrieben werden, dass Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor ver-
meidbaren nachteiligen Auswirkungen durch Lichtemissionen geschitzt sind. Beleuch-
tungsplanungen fur den offentlichen Raum sollen Aussagen zur Beleuchtungsstarke,
Leuchtdichte} beleuchteter Flache, Abstrahlungsgeometrie, zum Farbspektrum und
ggf. zur Regulierung der Beleuchtungsstarke treffen. Weitere Informationen kénnen
der LANUV-Info 42 (2018): "Kunstliche Auf3enbeleuchtung "; Tipps zur Vermeidung
und Verminderung stérender Lichtimmissionen" entnommen werden.

8. Bodenordnung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich vollstandig in Pri-
vatbesitz. Offentliche Flachen werden nicht festgesetzt. Es werden keine offentlichen
ErschlieBungsmalnamen erforderlich. Bei Realisierung des werden keine MaRnahmen
zur Bodenordnung notwendig.

0. Realisierung und Kosten

Die Realisierung des Bebauungsplans erfolgt durch einen Entwicklungstrager, der Ei-
gentimer der Baugrundstiicke ist.

Der Eigentiumer tragt die Kosten des Bauleitplanverfahrens. Die fur die naturschutz-
rechtlichen Ausgleichsmaflinahmen anfallenden Kosten werden von dem Eigentumer
getragen.

Auf3er den ublichen Verwaltungskosten fallen fur die Gemeinde Wachtberg keine Kos-
ten an.

Gemeinde Wachtberg, den ...........ccccvvvvvvnnnnns

Blrgermeister

Bonn, dep 31.01.2024

(274777728

Dr.-Ing. Detlef Naumann Architekt BDA
Stadtplaner
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