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TEIL I: BEGRUNDUNG

1 ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert 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 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
03.07.2024 (BGBI. | 2024 Nr. 225)

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
05.03.2024 (GV. NRW. S. 136), in Kraft getreten mit Wirkung vom 31.12.2023.

2 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG / ZIELE UND ZWECKE

Fir den im Ortsteil Niederbachem der Gemeinde Wachtberg gelegenen Anderungsbe-
reich im Bereich der Leyenkaulstralle 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.
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Um die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet gem. § 1 (3) BauGB zu gewahrleisten,
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden, in dem insbesondere die Art und das Mal3 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 fiir 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 Umweltprafung gem. § 2 (4) BauGB wird gem. § 13 (3) Satz 1i.V.m. § 13a (2) Nr.
1 BauGB nicht durchgefuhrt.

Da die gem. § 19 (2) BauNVO zuldssige Grundflache des vorliegenden Bebauungspla-
nes weniger als 20.000 m? betragt (gem. § 13a (1) Nr. 1 BauGB), wird auch eine Vorpri-
fung des Einzelfalls nicht erforderlich (gem. § 13a (1) Nr. 2 BauGB). Ebenso liegen keine
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung von FFH-Gebieten (Flora-Fauna-Habitat) oder
von Europaischen Vogelschutzgebieten i.S.d. § 1 (6) Nr. 7b BauGB vor. Daflr, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu
beachten sind, liegen ebenfalls nicht vor. Dem Trennungsgrundsatz wird damit entspro-
chen. Auch werden mit der vorliegenden Bauleitplanung keine Vorhaben ermdglicht, die
nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landesrecht (UVPG NRW)
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir 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 Flurstiicke 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 aufRerhalb 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-
stralde und den Heideweg.

5 0.9
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Durch die Lage im Siedlungsbereich ist das Plangebiet Giberwiegend von weiteren Wohn-
bebauungen umgeben.

Abbildung 1: Luftbild, Lage des Plangebietes (Quelle Luftbild: © Land NRW (2023), 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 gegeniber 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 4 Anlieferungen / Woche (2x Wasche, 2x Lebensmittel und Getranke)
mit einem Kleinlastkraftwagen (7,49 t) zu erwarten.

6 0.9
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Die hier geplante Nutzung weist einen Schutzanspruch auf, der mit den umliegenden
Wohnnutzungen vergleichbar ist.

3.4 Altlasten

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

4 BESTEHENDE PLANUNGEN

41 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan flr den Regierungsbezirk Kdln, TA Region Bonn / Rhein-
Sieg legt die regionalen Ziele der Raumordnung verbindlich fest. Der Bereich des Plan-
gebietes liegt im Ubergang vom ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)* zum ,Allgemei-
nen Freiraum- und Agrarbereich®. Zudem besteht die Darstellung einer Freiraumfunktion
»Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung®.

Im Entwurf zum in Aufstellung befindlichen neuen Regionalplan Kdin (Stand 2021) ist
das Plangebiet vollstandig innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches dargestellt.

»,In den ASB sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freifldchen,
zentralbrtliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeits-
stétten in der Weise zusammengefasst werden, dass sie nach Méglichkeit unmittelbar,
d.h. ohne gréBeren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind (vgl. Kap. D.l. Ziel
2.1.9 LEP NRW). Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem Bedarf in der Bauleitpla-
nung dargestellt bzw. festgesetzt werden:

- Flachen fiir den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen,

- Flachen fiir die zentralértlichen Einrichtungen,

- Flachen fiir die sonstigen privaten und &ffentlichen Einrichtungen der Bildung und
Kultur sowie der sozialen und medizinischen Betreuung,

- gewerbliche Bauflachen fiir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhande-
ner Gewerbebetriebe und fiir die Ansiedlung neuer, liberwiegend nicht erheblich
belédstigender Gewerbebetriebe,

- wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Griinflachen*

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen der Regionalplanung, indem hier
Wohn- und Pflegemdglichkeiten fiir Senioren und Pflegebedurftige geschaffen werden.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Gebietsentwicklungsplan Kéln (2004) (Quelle: Bezirksregie-
rung Koln)
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Abbildung 3: Auszug aus dem Entwurf des Reglonalplans Koln (2021) (Quelle: Bezirksre-
gierung Koln)
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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.

Abbildung 4: Fliachennutzungsplan 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.

9 0.9
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Abbildung 5: 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 6: 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 fur einen l&anderubergreifen-
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

"Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz
vom 19. August 2021 (BGBI. | S. 3712)
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Begriindung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 07-02 ,Auf der Leyenkaul®, 5. Anderung

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. 7). Auch hiernach ist das Plangebiet nicht von einer erhdhten
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.

Im weiteren Planverfahren wird eine hydrogeologische Untersuchung erstellt, dessen
Ergebnisse in die Planung einflieRen.
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Abbildung 7: 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 tritt nach Ablauf von zwei Jahren aul3er Kraft. Sie tritt in jedem
Fall auler Kraft, sobald und soweit fir ihren rdumlichen Geltungsbereich ein Bebau-
ungsplan 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?>. Fir ,Pflege-
heime, Seniorenwohnheime, Wohnheime fir Menschen mit Behinderung® ist 1 Pkw-
Stellplatz je 5 Betten herzustellen — davon 10% fur Besucher. Fur Fahrrader ist 1 Stell-
platz je 15 Betten — davon 10% flr Besucher herzustellen.

Fur 13 Wohnungen, die ebenfalls vorgesehen sind, ist 1 Stellplatz je Wohnung herzu-
stellen. Weiterhin wird eine Wohnnutzung flr Auszubildende vorgesehen (7 Betten), fur
die 1 Stellplatz je 3 Betten herzustellen sind (3 Stellplatze).

Fur die geplante Nutzung innerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind somit
insgesamt 40 Pkw-Stellplatze und weiterhin 28 Fahrradabstellplatze erforderlich. Hier-
von ist vorgesehen, 20 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 jingeren Bevélkerungs-
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 regionales Angebot geschaffen.

2 Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg v. 07.12.2021
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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.

— i

Abbildung 8: 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, in dem flr 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 Baukdrpers mit drei Vollgeschossen vor, wobei das
obere Geschoss als Staffelgeschoss mit einigen Rickspriingen ausgebildet wird. Der
Baukorper orientiert sich an der Lage der bisherigen Bebauung, geht jedoch ein Stlick
weit dartber hinaus. Im Westen und Stiden, zur Stralte Heideweg hin, werden die erfor-
derlichen 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 13 Wohnungen flir Betreutes Wohnen und 7 Ausbildungs-
appartements, z.B. fir Studierende.

T
i Frisas
T Wi 50

Abbildung 9: Lageplan Objektplanung, Stand 26.08.2024 (Quelle: plan- & bauwerk)
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Die u.a. Visualisierungen stellen das auf diesem Vorhaben- und ErschlieRungsplan ba-
sierende Gebaude im Umfeld der umgebenden Bebauung dar.

B3
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_a S N

Abbildung 10: Visualisierungen des Bauvorhabens (5 Abbildungen) (Quelle: plan+bauwerk,
Winsen (Aller))

6 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Senio-
renwohn- und Pflegeheim® gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Zwar lief3e sich die hier planungsrechtlich abzusichernde Nutzung auch in einem Gebiet,
in dem Wohngebaude allgemein zulassig sind (wie reines / allgemeines Wohngebiet
oder Mischgebiet) realisieren. Jedoch fuhrt 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-
nes nicht mehr wahren wirde. So wird hier die Festsetzung eines sonstigen Sonderge-
bietes erforderlich.?

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

Folgende Nutzungen sind allgemein zulassig:

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

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

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

Weiterhin zulassig sind die der Versorgung des Gebiets dienende:

3 vgl. Bayrischer VGH, Urt. v. 30.06.2009, Az. 9 N 07.541
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o Raume fir Pflegedienstleistungen, therapeutische Dienstleistungen und freie
heilkundliche Berufe,

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

Die genannten Nutzungen und Einrichtungen erméglichen 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. Dartber hinaus sind
auch Wohnungen fir Mitarbeitende und Auszubildende zuldssig, um diesen z.B. fir die
Dauer der Ausbildung eine Wohnmoglichkeit 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 fir 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 vonnéten. Somit sind neben
Raumen fur Pflegedienstleistungen und therapeutischen Dienstleistungen auch Raume
flr 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
Aligemeinen 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 fur 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
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 flir Bewohnerinnen und Bewohner untereinander sowie als Treff-
punkt mit Angehorigen und Besuchern — kdnnen 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 Maf} der baulichen Nutzung wird fir 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 Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu 50 %
uberschritten werden. Im Plangebiet ist danach eine Versiegelung von bis zu 60 % der
Grundstiicke moglich.

Die GRZ gibt gem. § 19 (1) BauNVO an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstlcksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulassig sind.
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6.2.2 Geschossigkeit und Hohe der baulichen Anlagen

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

Die max. Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Plangebietes auf drei Vollgeschosse
begrenzt. Im Ursprungsplan waren bis zu flinf 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 Gebaudehdéhe im Sondergebiet auf bis zu max. 137,5 m Uber Normalhdhe Null
(NHN).

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

Ausnahmsweise kdnnen daruber hinaus gem. § 31 (1) BauGB fur die Errichtung von
Antennenanlagen (Mobil- und Richtfunk) weitere Uberschreitungen bis zu einer Hohe
von max. 8 m Uber der max. zulassigen Gebaudehdhe zugelassen werden. Hintergrund
dieser Festsetzung ist, dass sich eine solche Anlage bereits auf dem bestehenden Ho-
telgebdude befindet und dort weiterhin fur die Sicherung von Telekommunikationsdienst-
leistungen erforderlich ist.

Als Gebaudehdhe wird der héchste 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.

6.2.3 Geschossflachenzahl

Fur das Plangebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 zugelassen, um hier
eine vollstandige Ausschopfung der zulassigen GFZ und GRZ unter Berucksichtigung
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 Grundstucks-
groRe an. Als Geschossflache definiert § 20 (3) BauNVO Satz 1 die Flache, die sich
nach den Aulenmafien des Gebaudes in allen Vollgeschossen ergibt.

6.3 Bauweise

Fir das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Hier ist innerhalb der Baugrenzen
somit die Errichtung von baulichen Hauptanlagen allgemein zulassig, auch mit Gebau-
deldngen uber 50 m. In Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die
Festsetzung der Baugrenzen ausreichend, um die Lage und Grofe 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 kdnnen
die kunftigen baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der bauordnungsrechtlich ein-
zuhaltenden Abstande zu den Nachbargrundsticken gem. § 6 BauO NRW frei positio-
niert werden.
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6.5 Verkehrsflache

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, den Heideweg und die Leyenkaulstra3e. Die ErschlieRung wird im Bebauungs-
plan gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB als Strallenbegrenzungslinie planungsrechtlich gesi-
chert

Im Vorhaben- und Erschliellungsplan 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 kaum unterscheiden.

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

6.6 Grunordnerische 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.

Im sudlichen Bereich wird ein Einzelbaum zum Anpflanzen raumlich festgesetzt, um hier
in Verbindung mit dem vorhandenen Baumbestand und dem kiinftigen 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 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 Baukodrpers werden hier nicht getroffen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erlangen nur in Verbin-
dung mit einem Durchfiihrungsvertrag i.S.d. § 12 (1) BauGB Verbindlichkeit.
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7 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 fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder
europaischen Vogelschutzgebieten vor (Natura 2000; gem. § 1 (6) Nr. 7 b BauGB):

o Das nachstgelegene FFH-Gebiet liegt dstlich 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.

Eine artenschutzrechtliche Priifung i.S.d. § 44 BNatSchG wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens erstellt.

7.1 Beschreibung des Umweltzustandes und der Umweltauswirkungen
7.1.1 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.

Mogliche 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.

Eine erhebliche Beeintrachtigung von Leben, Gesundheit und Wohlbefinden der Men-
schen ist nicht erkennbar.

7.1.2 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.
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So sind im Plangebiet Brutvorkommen von typischen Offenlandarten aufgrund der iso-
lierten Lage und dem damit fehlenden typischen Offenlandcharakter nicht zu erwarten.
Daruber hinaus kénnen samtliche Gewasserarten und Arten der strukturreichen Kultur-
und Auenlandschaften aufgrund abweichender Habitatanspriiche ausgeschlossen wer-
den.

Durch die Anlage von gartnerisch gestalteten Au3enwohnbereichen in den nicht Uber-
bauten Teilen des Sondergebietes werden sich neue Gebiete entwickeln, die als Brut-
und Nahrungshabitat fur weniger stérempfindliche Kleinsduger, Insekten und Végel die-
nen koénnen.

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

7.1.3 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.

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

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

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

Der anstehende Boden im Plangebiet ist als ,Pararendzina“ beschrieben. Der Boden ist
als schutzwurdig eingestuft: ,fruchtbare Boden mit sehr hoher Funktionserfillung als Re-
gelungs- und Pufferfunktion / nattrliche Bodenfruchtbarkeit®. Fir die Versickerung im
Zwei-Meter-Raum ist der Boden ,ungeeignet*. 4

Die Veranderungen der Bodenoberflache in den Bereichen, die erstmalig Uberbaut wer-
den, sind als erheblich einzustufen.

In den zukunftig Uberbauten Bereichen gehen die Funktionen des Bodens als

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

4 Geologischer Dienst NRW, Bodenkarte im MaRstab 1:50.000 (BK50) mit Zusatzauswertungen,
Krefeld, 2017
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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.

Gemal § 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.

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

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

Da das Plangebiet bereits grofRtenteils 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.
7.1.7 Schutzgut Klima / Luft (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Groliraumig 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 anschlieRenden 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 Begriinung der Dachflachen kann zu einer Minderung
der Erhitzungseffekte und zu Kihleffekten durch Verdunstung beitragen.

5 Klimaatlas NRW, Klimanormalperiode Zeitraum 1991-2020, abgerufen am 06.05.2024
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Die geplante Bebauung fiihrt durch Versiegelung zu einer Veranderung der mikroklima-
tischen Verhaltnisse. Hinsichtlich des Meso- und Makroklimas sind aufgrund der Klein-
flachigkeit der Mallnahme 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 zulassig, so dass hier auch eine Nutzung erneuerbarer Energien maoglich ist. Die
Begrunung der Dachflachen im Bereich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes wirken
sich durch die Pufferwirkungen (Wasser, Temperatur) glnstig auf das Mikroklima aus.

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

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

Die Sondergebietsflache ist bereits mit vergleichbaren Gebauden (Hotel) bestanden. Die
Lage der Neubebauung auf dem Grundstlck orientiert sich am jetzigen Bestand, wobei
in Bezug auf die zuldssige 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. Mit zudem neu entstehenden parkahn-
lichen Auenwohnbereichen sowie Baum- und Heckenpflanzungen in Eingangssituation
sowie Grundstucksrand, kann eine vertragliche Einbindung in das Orts- und Land-
schaftsbild gewahrleistet werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Landschatft ist nicht erkennbar.

7.1.9 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, aulRerhalb des Plangebietes liegenden Denk-
malern werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.

Dennoch kann ein Vorkommen von archaologischen 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 Gewahrleistung der Sicherung von archaologischen Funden oder Befunden werden
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut erkennbar.

7.1.10 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 Schutzgutern zu
erkennen.

7.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen sind auch die artenschutzrechtlichen Be-
lange, die sich durch die Anwendung des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
ergeben, zu berilicksichtigen.
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Die Erstellung einer Artenschutzpriifung erfolgt im weiteren Planverfahren.

8 VER-UND ENTSORGUNG

8.1 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.

8.2 Nahversorgung

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

8.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung fur das Schmutz- und Niederschlagswasser kann wie bisher
Uber die in den angrenzenden Stral’en vorhandenen Leitungen abgeleitet werden. Auf
Ebene der Objektplanung kdénnen Rickhalteeinrichtungen mit gedrosselter Ableitung
insbes. des Niederschlagswassers erforderlich werden.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung von Abfallen (regelmafige Mullabfuhr) wird durch die Gemeinde Wacht-
berg gewahrleistet. Im Rahmen einer gewerblichen Nutzung anfallende Abfalle sind wie-
derzuverwerten oder fachgerecht zu entsorgen.

8.5 Elektrizitatsversorgung

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

8.6 Trink- und Léschwasserversorgung

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 Uiber einen Zeitraum von
2 h gem. DVGW-Arbeitsblatt W405 sicherzustellen.
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9 FLACHENBILANZ

Tabelle 1: Flachenbilanz

Art der Nutzung Bestand Planung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.951 m2 0m?
VSvgrrw;t_iguensdic;gjgeerﬁeeitr)ri]et — Zweckbestimmung Senioren- 0 m? 6.951 m?
Flache fir Versorgungslagen 42 m? 42 m?
Plangebiet gesamt 6.993 m? 6.993 m?

10 HINWEISE

10.1 Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metall-
funde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) ist die Untere Denkmalbehoérde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aulienstelle 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 flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten (§§ 15 und 16 DSchG).

10.2 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,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf
das Merkblatt fir Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf wird verwiesen.

11 KOSTEN, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinde Wachtberg entstehen keine Planungskosten fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes. Bodenordnende Maf3nahmen 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 gegeniber der
Gemeinde Wachtberg zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten
Frist verpflichtet.
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Minden, 24.09.2024

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:

e Fachbeitrag Artenschutz folgt im weiteren Planverfahren
e Hydrogeologische Untersuchung folgt im weiteren Planverfahren

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