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Hinweis:

Im Juni 2013 hat das Landeskabinett den Entwurf des neuen Landesentwicklungsplanes (LEP NRW)
beschlossen. Dabei handelt es sich um einen in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplan des
Landes, der bei Regional- und Bauleitplanungen als sonstiges Erfordernis der Raumordnung zu be-
ricksichtigen ist (§§ 3 Abs. 1 Nr. 4 und 7, 4 Abs. 1 Satz 1, 8 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz
(ROG)). Das gilt nur, soweit der Entwurf des LEP NRW Ziele der Raumordnung definiert. Diese in
Aufstellung befindlichen Ziele sind damit abwéagungsrelevant, I6sen aber nicht die strikte Rechtsbin-
dung des § 1 Abs. 4 BauGB aus. Soweit der Entwurf des LEP Grundséatze der Raumordnung festlegt,
erlangen diese erst mit dem Inkrafttreten des LEP rechtliche Relevanz.

In dieser Begriindung wird daher bereits, falls erforderlich, auf die Ziele und Grundséatze, eingegangen
und die entsprechend neuen Paragraphen / Kapitel zitiert.
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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Anlass und Aufgabe der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
1.1.1  Anlass

Der derzeit glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wachtberg hat mit Bekannt-
machung am 25.02.1976 seine Wirksamkeit erlangt und seitdem tber 30 Jahre die stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes gesteuert.

Die im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen sind Uberwiegend in Anspruch ge-
nommen worden oder stehen fir eine Entwicklung derzeit nicht zur Verfiigung. Die vorberei-
tende Funktion des Flachennutzungsplans hinsichtlich eines zuklnftigen Bodennutzungs-
konzeptes ist auf der heutigen Basis nicht mehr gegeben. Diese Situation spiegelt sich auch
in den Uber 40 Anderungsverfahren wider, die den bisher giiltigen FNP bereits stark modifi-
ziert haben. Seit dieser Zeit haben sich wichtige Fachplanungen Gberholt, grundlegende um-
welt- und landschaftliche sowie soziale, wirtschaftliche und gesellschaftliche Rahmenbedin-
gungen geéandert.

War noch 1950 ein Wohnflachenbedarf von 15 m2 pro Person' ausreichend, so lag die
durchschnittliche Wohnflache pro Person in der Gemeinde Wachtberg im Jahr 2010 bereits
bei 46 m2.

Hinzu kommen einige Novellierungen in der Gesetzgebung. Insgesamt wurde der FNP als
Planungsinstrument in seiner Bedeutung durch die Novellierung des Baugesetzbuches
(BauGB) im Juli 2004 gestéarkt (beispielsweise durch die mdgliche Zurlckstellung von Bau-
vorhaben aufgrund von Darstellungen im FNP).

Eine wesentliche Neuerung ist die durch die Novellierung eingefiihrte sog. Plan-UP (Plan-
Umweltprifung). Das bedeutet, dass Umweltauswirkungen der Flachennutzungsplanung
bereits parallel zur Planerstellung untersucht werden. Die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind Gegenstand der Umweltprii-
fung, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben
und bewertet werden (gem. §2 (4) BauGB).

Die Siedlungsflachenentwicklung ist stark gekoppelt an eine differenzierte, ékologische Aus-
einandersetzung mit der Frei- und Grinflachenstruktur. Auch dies erfolgt auf Basis des FNP.
Gleichzeitig ist neben einer genauen Uberprifung der Infrastruktureinrichtungen auch eine
Betrachtung mdglicher Gewerbefldchenentwicklungen und weiterer wichtiger Themenkom-
plexe notwendig.

Die Gemeinden haben gem. §1 (3) BauGB die Pflicht, Bauleitplane (also auch den FNP)
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Diesem Planungsgrundsatz entspricht die Gemeinde Wachtberg mit der Neuaufstel-
lung des FNP, und sie ergreift gleichzeitig die Chance, die eigene Gemeindeentwicklung
unter Berlicksichtigung des Entwicklungs- und Handlungskonzeptes?®, welches im Jahr 2003/
2004 erarbeitet und durch den Rat beschlossen wurde, mit einem neuen Flachennutzungs-
plan wieder vorausschauend zu steuern.

1.1.2  Aufgabe Fldchennutzungsplan

Der derzeitig gilltige Flachennutzungsplan (FNP) mit seinen zahlreichen Anderungen entbehrt
eines Ubergreifenden, zusammenfihrenden Entwicklungskonzeptes auf der Grundlage eines
nachhaltigen und zukunftsféhigen Leitbildes. Das Entwicklungs- und Handlungskonzept von
2004 verdeutlicht die Ziele der Gemeindeentwicklung fir die Burger und dient bisher neben

' Bundeszentrale fiir politische Bildung, Informationen zur politischen Bildung (Heft 269) Materielle Lebensbedingungen,

Rainer GeiBler, Internet 03.11.2009
Entwicklungs- und Handlungskonzept Wachtberg, Stadtplanung und Stadtentwicklung Hamerla, GruB-Rinck und Partner,
2003 / 2004

2
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anderen Planungserkenntnissen als vorlaufige ,Richtschnur® fir das Planen und Handeln der
Gemeinde.

Die Gemeinde Wachtberg tragt aufgrund ihrer Planungshoheit die Verantwortung fir die
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde. Aus diesem Grund wird der Fldchennutzungsplan
der Gemeinde neu aufgestellt. Die Zielkonzeption dieses Flachennutzungsplanes ist, einen
Planungshorizont bis zum Jahre 2025 zu erstellen.

Der Flachennutzungsplan dokumentiert den planerischen Willen der Gemeinde zu den zu-
kiinftigen Nutzungsabsichten im Gemeindegebiet. Er stellt alle raumrelevanten MaBnahmen
und Vorhaben in zeichnerischer und textlicher Form dar. Er Gbernimmt gleichzeitig auch eine
koordinierende Funktion. Alle privaten und 6ffentlichen Belange (relevante Fachbelange so-
wie 6kologische, soziale und wirtschaftliche Belange) sind gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Hierbei sind auch die naturschutzrechtlichen Eingriffsregelungen Uber
eine Ausgleichsflachenkonzeption auf Gemeindegebietsebene zu erarbeiten.

Die Steuerung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung im Gemeindegebiet erfolgt vor
allem durch die Instrumente der zweistufigen Bauleitplanung:

Es handelt sich beim FNP um das Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung fir das ge-
samte Gemeindegebiet; Verbindlichkeit fir Behérden und andere Trager bekommt der FI&-
chennutzungsplan durch die im deutschen Planungsrecht verankerte vertikale und horizonta-
le Abstimmungspflicht mit den landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen. Die verbind-
liche Bauleitplanung mit den konkreten Bebauungsplanen ist aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Fir einen abgegrenzten Teil des Gemeindegebietes werden in dieser verbindlichen
Bauleitplanung spater die Art und das MaB der Bodennutzung in rechtsverbindlicher Form
festgelegt.

Far alle raumlichen Planungen bildet der FNP eine bindende Vorgabe (s.0.) Der Flachennut-
zungsplan schafft jedoch keine unmittelbaren Rechte oder Pflichten flr den einzelnen Bur-
ger. Er besitzt grundsatzlich keine unmittelbare AuBenwirkung, da er nicht als Satzung und
damit nicht als Rechtsnorm beschlossen wird. Fir die Blrger ist er also generell nicht direkt
verbindlich und damit von diesen auch nicht anfechtbar.

Fir die Gemeinde entfaltet der Flachennutzungsplan eine Innenwirkung; sie muss die Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan entwickeln (,Entwicklungsgebot®, § 8 Abs. 2
BauGB) und ist bei der Aufstellung an dessen Darstellungen gebunden. Hieraus wird klar,
dass der FNP selbst keine unmittelbaren Baurechte schafft, d.h. AuBen- oder Innenbereiche
festlegt, sondern eine Gemeindeentwicklungsvorgabe liefert und Orientierungsrahmen fir die
eigentlichen Baurecht schaffenden Planverfahren ,Bebauungsplan® oder ,Satzungen* ist.

Bei der Kardinalfrage ,Zulé@ssigkeit von Bauvorhaben® (Baurecht) spielen stets die Begriffe
,unbeplanter Innenbereich®, ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil®, ,AuBenbereich®, ,Innen-
bereich“ eine ausschlaggebende Rolle. Eine direkte AuBenwirkung kommt dem Flachennut-
zungsplan nur im AuBenbereich zu, wo ein sonstiges, d.h. ein nicht privilegiertes Vorhaben
unzulassig ist, wenn es den Darstellungen eines Flachennutzungsplanes, etwa einer ausge-
wiesenen landwirtschaftlichen Nutzflache, widerspricht oder wenn fiir dieses Vorhaben an
anderer Stelle eine Flachenausweisung getroffen wurde (§ 35 Abs. 2 und 3 BauGB).

1.1.3  Verfahrensablauf

Far die Neuaufstellung gelten die Verfahrensvorschriften des Baugesetzbuches. Vom Auf-
stellungsbeschluss bis zur Wirksamkeit durchlauft der Flachennutzungsplan eine Vielzahl
von Verfahrensschritten, die Beschluss-, Beteiligungs- oder Genehmigungscharakter haben.
Das Baugesetzbuch sieht folgende férmliche Arbeitsschritte zur Erarbeitung des Flachennut-
zungsplans vor:
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Gesetzlich vorgegebenes Verfahren zur Neuaufstellung eines FNP:

Aufstellungsbeschluss der Gemeinde

Landesplanerische Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz NRW

Vorentwurf des Flachennutzungsplans

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Beteiligung der Blrgerinnen und Blrger und der Behérden

Entwurf des Flachennutzungsplans

Offenlage des Planentwurfs
erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Einarbeitung evtl. vorliegender Anderungen/Ergénzungen

Endfassung Flachennutzungsplan
Beschluss des FNP durch den Rat

Genehmigung durch die Bezirksregierung Kéin

Wirksamkeit des Flachennutzungsplans durch 6ff. Bekanntmachung

Informationsaustausch und Einbindung der Offentlichkeit in das Verfahren in der Gemeinde
Wachtberg:

Uber die rein gesetzlichen Schritte hinaus praktiziert die Gemeinde Wachtberg im gesamten
Verfahren eine intensive Einbindung der Offentlichkeit zur Unterstitzung des Verfahrens und
sieht eine enge Abstimmung vor.

Zentrale Auftaktveranstaltung zur Information der Offentlichkeit (iber das In- 18. Mai 2009
strument des FNP und Ablauf des Verfahrens '
Burgerinformationsveranstaltungen in den einzelnen Ortsteilen gngﬁllz%?1
Burgerinformationsveranstaltung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung 4. Juli 2012
geman § 3 Abs. 1 BauGB :

Der Umfang des Themas Flachennutzungsplanung mit allen Sparten gesamtgemeindlicher
Entwicklung erfordert eine stringente Daten- und Ordnungsstruktur. Die Gemeinde Wacht-
berg hat sich hierbei durch die Beauftragung der fachlichen Begleitung an die Planungsbiros
Planungsgruppe MWM und Biro fiir Okologie und Landschaftsplanung Hartmut Fehr als
Projektgruppe ,Flachennutzungsplanung Wachtberg® fiir ein System der Fachbeitrage ent-
schieden. Hierdurch wurden zur Vorbereitung in tGberschaubarer Form groBe Datenmengen
in thematischen Berichtserien zusammengefasst. Die Fachbeitrdge fassen die FNP-
relevanten Daten und Planungsinhalte - aber auch darlber hinausgehende Datengrundlagen
- zusammen und liefern wesentliche Aussagen zum Leitbild, zu den Gemeindeentwicklungs-
zielen und Szenarien. Die Fachbeitrage analysieren in zusammengefasster Form die Basis-
daten, beschreiben ihre bauleitplanerischen Auswirkungen wie z.B. Flachenanspriiche und
Prognosebedarf fir die Zukunft und fligen eigene stadtebauliche Untersuchungsergebnisse
hinzu.
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Durch diese Vorbereitung bieten die folgenden fliinf thematischen Fachbeitrdge das Aus-
gangsmaterial fir den Flachennutzungsplan-Vorentwurf mit seiner Begrindung:

- FB Wohnen

- FB Arbeiten

- FB Technische Infrastruktur,
- FB Soziale Infrastruktur

—  Okologischer Fachbeitrag.

Waéhrend der Erarbeitungsphase fand ein kooperativer Datenaustausch zwischen Gemein-
deverwaltung und Planungsburo sowie weiteren Behdrden und Tragern o6ffentlicher Belange
zu Einzelthemen statt.

Bereits vor der Einleitung des férmlichen Verfahrens fanden im Mai und Juni 2011 Birgerin-
formationsveranstaltungen in acht verschiedenen Ortsteilen statt, in denen die erarbeiteten
Neudarstellungen den Blrgern vorgestellt wurden.

Eine einmalige Aktualisierung der wesentlichen Datengrundlagen fand zum Anfang des f6rm-
lichen FNP-Verfahrens 2012 statt, so dass bereits der Flachennutzungsplan-Vorentwurf auf
den seinerzeit aktuellen Daten/ Prognosen aufbaute.

Der FNP-Vorentwurf wurde im Sommer 2012 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach
§3 (1) BauGB in einer Blrgerversammlung der Offentlichkeit vorgestellt. Die Beteiligung der
Behdrden fand ebenfalls im Sommer 2012 statt.

Zur Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Ziele der Raumordnung hat die Gemein-
de im Rahmen dieses Beteiligungsschrittes mit Schreiben vom 20.07.2012 bei der Bezirks-
regierung Kaéln (Regionalplanungsbehérde) angefragt, welche Ziele fir den Planungsbereich
bestehen. Die Bezirksregierung Kéln Ubersandte ihre landesplanerische Stellungnahme mit
Schreiben vom 09.01.2013. Hierin wurde dem vorgelegten Vorentwurf des Flachennut-
zungsplanes, bis auf zehn Neudarstellungsflachen, die nicht aus dem Landschaftsschutz
entlassen werden, die Anpassung an die Ziele der Landes- und Regionalplanung bestatigt.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden 32 Stellungnahmen abgegeben. Teilweise wurden die Inhal-
te dieser Stellungnahmen in Planzeichnung und Begriindung eingearbeitet.

Am 23. April 2013 hat der Planungs- und Umweltausschuss der Gemeinde Wachtberg die
Offenlage des Entwurfes des Flachennutzungsplanes beschlossen. Die Offenlage des Ent-
wurfes erfolgte in der Zeit vom 24.06.2013 bis einschlieBlich 24.07.2013. Die Behérden und
sonstige Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 18.06.2013 von der Offenla-
ge unterrichtet.

Im Zuge der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden aus der Offentlichkeit 53 Stellung-
nahmen abgegeben. Durch Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden gem.
§ 4 Abs.2 BauGB 27 Stellungnahmen abgegeben. In Form der abschlieBenden Behandlung
der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sowie von Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange wurden die Anregungen und Bedenken sowie Hinweise nach Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander teilweise bericksichtigt.

1.1.4  Gesetzliche Grundlagen

Die Neuaufstellung des FNP erfolgt auf Grundlage folgender Rechtsvorschriften in der je-
weils glltigen Fassung:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der In-
nenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548).
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= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Star-
kung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwick-
lung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548).

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 4 Absatz
100 des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154).

= Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S.
58), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

= Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. |
S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2013 (BGBI. | S.
2749).

= Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBI. | S. 3830), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 2. Juli 2013 (BGBI. | S. 1943).

= Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein — Westfalen (GO) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666 ff.), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (GV. NRW. S. 564).

= Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz — LG NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000
(GV. NRW. S. 568), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Marz 2010
(GV. NRW. S. 185), in Kraft getreten am 31. Marz 2010

» Landesplanungsgesetz (LPIG NW) zur Neufassung des Landesplanungsgesetzes
NRW vom 3. Mai 2005, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. Januar
2013 (GV. NRW. S. 33).
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2. KURZCHARAKTERISTIK DER GEMEINDE WACHTBERG
2.1 Kurzcharakteristik, Siedlungsstruktur

Wachtberg liegt linksrheinisch im sidlichen Teil des Rhein-Sieg-Kreises in raumlicher Nahe
zu den Ballungsraumen Bonn und KélIn. An die Gemeinde grenzen im Westen die Stadt Me-
ckenheim, im Slden die Stadt Remagen und die Gemeinde Grafschaft und im Norden und
Osten die Stadt Bonn. Die Gesamtflache des Gemeindegebiets betragt 49,68 gkm.

Die Gelandehdhen liegen etwa zwischen 80 und 270 m G. NN (Uber Normal-Null). Die héchs-
te Erhebung befindet sich an den Sendeanlagen des Fraunhofer-Instituts fiir Kommunikation,
Informationsverarbeitung und Ergonomie (FKIE) bei Werthhoven mit 269,2 m . NN. Der
tiefste Punkt liegt im Ortsteil Niederbachem an der Mehlemer StraBe (Stadigrenze zu Bonn)
mit 79,6 m . NN.

Die Gemeinde wurde 1969 im Zuge der kommunalen Neugliederung in Nordrhein-Westfalen
aus 13 Ortschaften gebildet und dem Rhein-Sieg-Kreis zugeordnet.

In der Gemeinde Wachtberg lebten zum Stichtag 31.12.2012 20.785 Einwohner, die sich wie
folgt auf die einzelnen Ortsteile verteilen:

Ortsteile Einwohner
Adendorf mit Klein Villip 1.513
Arzdorf 543
Berkum 2.416
Fritzdorf 948
Gimmersdorf 867
Holzem 204
LieBem 1.653
Niederbachem 4.025
Oberbachem mit Kurrighoven 1.102
Pech 2.685
Villip mit Villiprott 3.485
Werthhoven 1.055
Zillighoven 289
Gesamt 20.785

Abbildung 1: Bevdlkerung nach Ortsteilen zum 31.12.2012, Haupt- und Nebenwohnsitze
Quelle: Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg, Stichtag 31.12.2012 vom
007.01.2013

2.2 Geschichtliche Entwicklung

Erdgeschichte

Wahrend die meisten vulkanischen Kuppen des Wachtberger Gebietes wie das Siebenge-
birge aus der Zeit vor 25 Millionen Jahren stammen, ist der Rodderberg sehr viel jingeren
Datums: Das Gestein stammt aus einer Zeit vor 600.000 Jahren und der letzte Ausbruch
datiert um 250.000 vor Christus zur Zeit einer friiheren Eiszeit.

Erste menschliche Besiedelung

Vor der letzten Eiszeit lebten Neandertaler weit verstreut in Europa (unter anderem um
40.000 vor Christus im namensgebenden Neandertal bei Dusseldorf). Fiir die Zeit nach dem
Abklingen der letzten Eiszeit um 14.000 vor Christus sind in Oberkassel Menschen nachge-
wiesen. Auf Wachtberger Gebiet war zuerst die Gegend um das heutige Adendorf besiedelt.
Hier ist eine Siedlung mit Pfahlbauten aus der Jungsteinzeit (etwa 4.000 vor Christus) aus
dem Kulturkreis der Bandkeramik nachgewiesen worden. Die erste Besiedelung breitete sich
von den L6B-Gebieten um die Zilpicher Bérde her aus. Weitere friihe Siedlungsspuren sind
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bei Arzdorf und bei Werthhoven gefunden worden. Die dauerhafte Besiedelung der rheinna-
heren Gebiete Wachtbergs erfolgte erst sehr viel spéater. Der erste singulare Fund einer Axt
bei Niederbachem (aus der Zeit um 2.000 vor Christus) deutet nicht auf eine dauerhafte Be-
siedelung hin.

Bronzezeit

Um 1.500 vor Christus wurde der Fritzdorfer Goldbecher unweit der Fritzdorfer Windmuhle
auf dem Scheid (bei Fritzdorf) vergraben. Ein solch reichverziertes und aufwendig gearbeite-
tes GefaB ist aus dieser Zeit in Mitteleuropa nicht bekannt. Sehr wahrscheinlich ist der Fund
des Goldbechers an dieser Stelle ein Hinweis auf die Existenz eines bronzezeitlichen Fern-
handelsweges von dem damaligen Zentrum der europaischen Hochkultur in Stid-Griechen-
land bis zu den Britischen Inseln. Im Verlaufe des Mittelalters verlief dort die bedeutende
KrénungsstraBe. Vergleichbare Gold-GeféaBe wurden zu dieser Zeit in Mykene und Kreta
hergestellt. Ahnliche Funde gibt es auf den Britischen Inseln.

Keltenzeit

Erst um 750 vor Christus wurden die dem Rhein ndheren Gebiete, wie Berkum, Niederba-
chem und Pech, dauerhaft besiedelt, da die harteren Béden erst durch den Fortschritt der
Eisenzeit urbar gemacht werden konnten. Die Kelten, speziell die Gallier, haben die Technik
des eisernen Pfluges in diesen Raum gebracht. Aus der Zeit der gallischen Bevdlkerung
stammt der Name des Mehlemer Baches (urspringlich Melanbach) und einige Flurnamen.

Romerzeit

Seit der Eroberung Galliens durch Julius Caesar bis zum Rhein um 50 v. Chr. gehorte
Wachtberg zum Rdmischen Reich. Zu Beginn und nach der aus rédmischer Sicht verlorenen
Varusschlacht (9 n. Chr.) war Wachtberger Gebiet flr insgesamt etwa 500 Jahre unmittelba-
res Grenzgebiet. Die Befestigung des Rémischen Reiches fand massiert an der Grenze statt
und nicht etwa in der Tiefe des Raumes. Dadurch war das Wachtberger Gebiet unmittelbar
in die Grenzsicherung eingebunden. Gesichert ist, dass am Hohenberg ein Steinbruch durch
die Rémer betrieben wurde, an dem Trachyt fir Hausbau und StraBenbau gebrochen wurde.
Die gefundenen Fundamente von gréBeren rémischen Gebauden am FuBe des Dachelsber-
ges bei Niederbachem weisen darauf hin, dass am Dachelsberg bereits zu rémischer Zeit
Basalt abgebaut wurde.

Das Wachtberger Gebiet wurde von StraBen durchzogen: Eine StraBe verlief im Tal des
Mehlemer Baches, eine von der heutigen Gemeindegrenze zwischen Niederbachem und
Mehlem auf die Héhe des Rodderberges — von dort flhrte die militarische StraBe direkt
oberhalb des Rheins, der die Grenze bildete tber die Hohen nach Suden. ,,Auf dem Héchs-
ten“ (Name eines Bergriickens auf der Grenze zwischen Niederbachem und Oberwinter)
kreuzte diese die StraBe, die vom Rhein Uber Bandorf bis genau zu den rémischen Gebéau-
deresten im Tal des Mehlemer Baches flihrte.

Das Wachtberger Gebiet wurde darlber hinaus genutzt, um das Legionslager Remagen,
dem es zugeordnet war, mit landwirtschaftlichen Gitern zu versorgen. Villip kam dabei eine
besondere Bedeutung zu, da es als Drehscheibe zur Verteilung nach den beiden grdBeren
Legionslagern Bonn und Remagen diente. Die Rémer brachten das Wissen um den
Weinanbau mit, der ab frankischer Zeit vor allem in Niederbachem nachweisbar ist. Auf den
Hohen bei Berkum wurden die Gétter angebetet. Ein Matronenbildnis aus rémischer Zeit
wurde dort gefunden.

Von 9 n. Chr. an war eine Periode von Uber 250 Jahren gepragt von ruhiger und gesicherter
Aufbauzeit. Etwa ab dem Jahr 250 sind immer wiederkehrende Einfélle der Germanen vom
anderen Rheinufer nachzuweisen. Zerstérungswellen von Osten Richtung Adendorf und wei-
ter Richtung Flerzheim (Ortsteil von Rheinbach) sind gefolgt von Wiederaufbau und erneuter
Zerstorung. Als um 455 Koéln von den Franken, einem Zusammenschluss der Germanen,
erobert wurde, war die Rémische Herrschaft in diesem Raum endgultig vorbei.
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Frankenzeit und Friihes Mittelalter

Die Bedeutung des Wachtberger Gebietes in der Grenzsicherung zwischen den Legionsla-
gern Bonn und Remagen ging verloren. Die Absatzgebiete vor allem fir Steine (die Franken
bauten ihre Hauser ausschlieBlich aus Holz, Lehm und Stroh) brachen weg. Die deutlich
verringerte Bevolkerung produzierte nur noch fir den Eigenbedarf.

Die ersten urkundlichen Erwadhnungen der heutigen Dorfnamen fallen in die Zeit um 800. Als
erstes wurden Fritzdorf und Werthhoven (friher Pissenheim) 770 erwahnt: Landereien bei
Pissenheim, Fritzdorf, Eckendorf und Remagen einschlieBlich einer Gesinde-Familie wurden
dem Kloster Lorsch entsprechend einem Testament geschenkt. 798 wurde Niederbachem
zum ersten Mal erwahnt.

Der Kottenforst am Nordrand des Wachtberger Gebietes war das beliebteste Jagdrevier der
Frankischen Kénige und wurde bereits im 7. Jahrhundert urkundlich erwéhnt. Zu den soge-
nannten ,Viermannern“ gehdérten die Besitzer der Burg Adendorf und der Burg Odenhausen.
Das Mittel fiir neue Einflussmdéglichkeiten an diesem Sidrand des entstehenden Territoriums
von KurkdIn waren fir den Erzbischof von Kéln die ihm treu ergebenen Kléster. In den bisher
wenig erschlossenen Gebieten, wie Niederbachem, legten die Kléster ihre Héfe an, so legte
zum Beispiel das Kdélner Stift Sankt Gereon im 9. Jahrhundert den Fronhof in Niederbachem
und bald eine Kirche fir Niederbachem an.

Spates Mittelalter und Friihe Neuzeit

Um 1200 wurde mit dem Bau der Burg Gudenau begonnen, die in den Besitz der Burggrafen
von Drachenfels Uberging.

Vor 1296 war der Herr (ber das Gericht Gber ganz Bachem (Oberbachem und Niederba-
chem) der Besitzer des alteren Fronhofs in Oberbachem. Die Gerichte Werthhoven, beste-
hend nur aus Werthhoven, sowie ,up dem geuwe*, Rechtsverbund der Dérfer Berkum, Gim-
mersdorf, LieBem, Klrrighoven und Zillighoven waren bereits im Einflussbereich des Erzbi-
schofs von Kéln. Ziel des Erzbischofs war es, diese sudlichen Grenzgebiete weiter abzusi-
chern. Sein treuer Gefolgsmann Heinrich von Drachenfels, dem er gerne die Sicherung die-
ses Gebietes Uberlassen hatte, wollte seinerseits eine eigene Herrschaft aufbauen. Bisher
besalB der Burggraf nur die Burg Drachenfels selbst sowie den sehr eintraglichen Trachyt-
Steinbruch, mit dessen Steinen bereits 50 Jahre lang der Kélner Dom aufgebaut wurde.

Seit 1301 gehérten die Doérfer Niederbachem, Oberbachem, LieBem, Kirrighoven, Gim-
mersdorf, Berkum, Zullighoven und Werthhoven zu den Kurkélnischen Rittern von Drachen-
fels (seit 1301), was bereits vor der Neuordnung durch die Franzosen ab 1794 zu der Na-
mensgebung ,Drachenfelser Landchen® gefihrt hat.

Unter den sogenannten Religionskriegen des 16. und 17. Jahrhunderts hatten die Dérfer des
heutigen Wachtberg schwer zu leiden. 1588 kam es durch die Belagerung der Godesburg zu
einer schweren Hungersnot im direkt benachbarten ,Drachenfelser Landchen® mit vielen
Todesopfern. Im DreiBigjahrigen Krieg zogen 1633 schwedische Truppen durch Niederba-
chem und brandschatzten mehrere Teildorfer.

Neuzeit

Die Besetzung des Rheinlandes durch die Franzosen fihrte 1800 zur Bildung der Mairie
(Blrgermeisterei) in Villip - eine Organisation, die die PreuBen 1815 mit der Schaffung des
Burgermeisteramtes Villip Gbernahmen. Ahnliches vollzog sich im westlichen Gemeindege-
biet: Von der Mairie Adendorf aus wurde vortbergehend sogar Meckenheim verwaltet. 1930
schlieBlich wurde das ,,Amt Villip in Berkum" ins Leben gerufen, nachdem bereits 1873 in
Berkum ein Rathaus errichtet worden war. Diesem Amt gehérten als selbstdndige Gemein-
den alle Orte an, die heute als Ortschaften Teile der Gemeinde Wachtberg sind - mit Aus-
nahme von Adendorf, Arzdorf und Fritzdorf, die erst 1969 mit der kommunalen Neugliede-
rung des Raumes Bonn zu Wachtberg kamen und dem Rhein-Sieg-Kreis mit der Kreisstadt
Siegburg zugeordnet wurden. Der Zusammenschluss dieser Amter wurde nach der geogra-
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phisch in der Mitte gelegenen Erhebung ,Wachtberg“ (258 m) genannt. Die Entwicklung der
Gemeinde ist besonders eng mit der benachbarten Stadt Bonn verkniipft. In den vergange-
nen Jahrzehnten stellte sich Wachtberg als hochwertiger Wohnstandort mit Gberdurchschnitt-
licher Anziehungskraft in unmittelbarer Nahe der ehemaligen Bundeshauptstadt dar.

Nach dem Umzug der Bundesregierung nach Berlin steht die Gemeinde Wachtberg vor der
Aufgabe, neben der weiteren Entwicklung der qualitatvollen Wohnfunktion und einer hoch-
wertigen technischen und sozialen Infrastruktur vermehrt Arbeitsplatze im Gemeindegebiet
zu schaffen und zu halten.

2.3 Gliederung der Gemeinde

Zur Abschéatzung der Gesamtentwicklungen in der Gemeinde Wachtberg sowie zur voraus-
schauenden Erstellung von Prognosen und der damit verbundenen planerischen Vorsorge
sind im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens Planungsdaten unverzichtbar. Die ak-
tuellen Daten allein erméglichen jedoch noch keine Aussage. Erst die Betrachtung von Ver-
gleichszeitraumen, Zeitspannen und dem zugehdrigen Raumbezug lassen Veranderungen
im Gemeindegebiet und Entwicklungen erkennen. Trendbeschreibungen grenzen auf diese
Art den zukinftigen Wohnbauland- und Gewerbeflachenbedarf ein. Hierzu werden Daten
z.B. aus der Einwohner-, Beschéftigtenstruktur sowie aus den Flachendaten gewonnen.

Um die erfassten Daten und stadtebaulichen Zusammenhange im Vergleich und in ihren
raumlichen Auswirkungen darstellen zu kénnen, ist eine Gliederung des gesamten Gemein-
degebietes erforderlich. Dies ermdglicht gleichzeitig auch die Schaffung einer Grundlage fur
teilrAumliche Betrachtungen.

Das Gemeindegebiet Wachtberg umfasst die folgenden Ortsteile: Adendorf (mit Klein - Vil-
lip), Arzdorf, Berkum, Fritzdorf, Gimmersdorf, Holzem, LieBem, Niederbachem, Oberbachem
(mit Kdrrighoven), Pech, Villip (mit Villiprott), Werthhoven, Zillighoven.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan mit Gliederung nach Ortsteilen
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3. PLANUNGSVORGABEN
3.1 Planung als gesetzlicher Auftrag

Das Recht der Gemeinde, als Gebietskdrperschaft des éffentlichen Rechtes die stéadtebauliche
Ordnung und Entwicklung im Gemeindegebiet durch den Einsatz des Instrumentariums des
allgemeinen und besonderen Stadtebaurechtes zu steuern, wird als Planungshoheit bezeich-
net. Sie fuBt auf Art. 28 des Grundgesetzes als garantiertes Selbstverwaltungsrecht der Ge-
meinde.

Die Gemeinde Wachtberg kann ihre Planungshoheit bei der Aufstellung des neuen Flachen-
nutzungsplanes nicht uneingeschrankt wahrnehmen, sondern muss sich in verschiedene
Planungsebenen und Vorgaben anderer Planungstrager einfligen. Hierbei setzen Raumord-
nung und Landesplanung mit den Aussagen der Landesentwicklungs- und der Regionalpla-
ne den Entwicklungsrahmen fest, wahrend die Planungsvorgaben anderer Planungstréager
nachrichtlich zu Gbernehmen sind (z.B. Landschaftsschutzgebiete, Wasserschutzzonen,
klassifiziertes StraBennetz etc.).

3.2 Uberértliche Planungsebenen

In der Hierarchie der Planungsebenen von der Raumordnung und Landesplanung bis herun-
ter zur einzelnen Fachplanung gibt es einzelne Vorgaben, die den Planungsspielraum defi-
nieren und die Planungshoheit einschranken. GemaRB § 1 (4) BauGB hat sich die Bauleitpla-
nung auf kommunaler Ebene an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

3.2.1 Landesplanung

3.2.1.1 Landesplanungsgesetz (LPIG)

Das Landesplanungsgesetz (LPIG) regelt die Landesplanung in Nordrhein-Westfalen. Es
wurde zuletzt im Méarz 2010 novelliert. Primar regelt das Landesplanungsgesetz die Organi-
sation und Aufgabe der Landesplanung. Die Landesplanungsbehérden erarbeiten das Lan-
desentwicklungsprogramm und die Landesentwicklungspléane. Die Organisation héangt vom
Ressortzuschnitt des Landes ab. In Nordrhein-Westfalen ist das Ministerium fir Bauen,
Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr (MBWSV) die oberste, die Bezirksregierungen die
mittleren und die Kreise und kreisfreien Stadte die unteren Landesplanungsbehdérden.

3.2.1.2 Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Die weiteren Aussagen zur Landesplanung erfolgen auf Grundlage des ,neuen” Landesent-
wicklungsplanes NRW 2013, der seit 25.06.2013 im Entwurf vorliegt. Dabei handelt es sich
um einen in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplan des Landes, der bei Regional- und
Bauleitplanungen als sonstiges Erfordernis der Raumordnung zu bericksichtigen ist (§§ 3
Abs. 1 Nr. 4und 7, 4 Abs. 1 Satz 1, 8 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG)). Das
gilt nur, soweit der Entwurf des LEP NRW Ziele der Raumordnung definiert. Diese in Aufstel-
lung befindlichen Ziele sind damit abwégungsrelevant, 16sen aber nicht die strikte Rechtsbin-
dung des § 1 Abs. 4 BauGB aus.

Der LEP 2013 legt die mittel- bis langfristigen strategischen Ziele zur rdumlichen Entwicklung
des Landes Nordrhein — Westfalen fest. Nach § 1 Raumordnungsgesetz muss der Landes-
entwicklungsplan NRW das Landesgebiet Nordrhein-Westfalen als zusammenfassender,
Uberdrtlicher und fachibergreifender Raumordnungsplan entwickeln, ordnen und sichern.
Dabei sind unterschiedliche Anforderungen an den Raum aufeinander abzustimmen und
auftretende Konflikte auszugleichen.

Der Auszug aus dem Entwurf des Landesentwicklungsplan (LEP) 2013 enthalt — wie auch
bereits der jetzt noch geltende LEP 1995 - fir Wachtberg Ziele zur zentral6rtlichen Bedeu-
tung sowie zum Siedlungs- und Freiraum.

Diese Vorgaben (noch giltiger LEP 1995) sind fiir die Gemeindeentwicklung von Wachtberg
Rahmen setzende BestimmungsgréBen, bei deren Zustandekommen die Gemeinde beteiligt
wurde, und die nun als Vorgaben in den Flachennutzungsplan einflieBen. Sie unterliegen im
Bauleitplanverfahren nicht der Abwagung durch die Gemeinde Wachtberg.
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Anders ist das beim Entwurf des LEP 2013: die hier formulierten Ziele sind bisher nur als
sonstige Erfordernisse des Raumordnung zu werten und werden erst bei Rechtskraft des
,heuen“ LEP zu Zielen der Raumordnung.

Da jedoch fiir Wachtberg im Wesentlichen keine unterschiedlichen Ziele und Vorgaben for-
muliert werden, treten keine raumordnerischen und landesplanerischen Konflikte auf.

Stellte der LEP 1995 bisher noch in zwei Kartenteilen die Raum- und Siedlungsstruktur (Teil A)
sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen dar (Teil B), fasst der Entwurf 2013 die wesentlichen
Aussagen in einem Kartenteil MaBstab 1:300.000 zusammen. Nicht mehr dargestellt sind die
siedlungsraumliche Grundstruktur sowie die Entwicklungsachsen.

Die Gemeinde Wachtberg ist als Grundzentrum dargestellt. Das Zeichen fir Grundzentrum ist
deutlich auf den Ortsteil Berkum festgelegt. Der Siedlungsraum beschrankt sich auf die Ortsteile
Berkum, Villip / Villiprott und Niederbachem. Zwei Drittel des Gemeindegebietes (6stliche Aus-
dehnung) sind als Grinzug dargestellt (ausgeschlossen Ortsteile Pech, LieBem und Oberba-
chem). Der westliche Bereich ist Gberwiegend Freiraum ohne weitere Schutzfunktionen. Gerin-
ge Teile des Gemeindegebietes sind als Bereiche fir den Schutz der Natur festgelegt (Waldbe-
stand und Ausléaufer Kottenforst, Waldbereiche zwischen Zillighoven und Niederbachem). Im
stdwestlichen Bereich an der Grenze zu Meckenheim ist ein Gebiet fir den Schutz des Was-
sers, das geplante Wasserschutzgebiet Ludendorf / Heimerzheim dargestellt (vergleiche auch
nachfolgende Abbildung).

Ausschnitt Landesentwicklungsplan Entwurf 2013
Staatskanzlei des Landes Nordrhein Westfalen, Entwurf 25.06.2013

Meckenheim

A Wachtberg

A

---------

-----

Abbildung 3: Ausschnitt Landesentwicklungsplan

Quelle: Landesentwicklungsplan NRW, Entwurf 2013, Staatskanzlei des Landes Nord-
rhein Westfalen, Entwurf 25.06.2013

Der Sachliche Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel* zum LEP ist bereits rechtskréftig® und
wird in den LEP 2013 integriert.

8 Der sachliche Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel“ erlangte durch Verkiindung am 11.07.2013 (GV.NRW. S. 419) am
13.07.2013 in Kraft
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3.2.2 Regionalplanung

Der Regionalplan legt gem. § 18 LPIG regionale Ziele der Raumordnung und Landesplanung
fir die Entwicklung der Regierungsbezirke und fir alle raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen fest. Er Gbernimmt in NRW auch die Funktion eines Landschaftsrahmenplans
nach Landschaftsgesetz NRW sowie eines forstlichen Rahmenplans nach Landesforstge-
setz.

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln ist in verschiedene Teilabschnitte unterglie-
dert. Der Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg (Regionalplan KéIn) Kartenblatt 1 umfasst
raumlich die westlichen Teile des Rhein-Sieg-Kreises.

Er besteht aus den textlichen Darstellungen, den Erlauterungen einschlieBlich erganzender
Karten und der zeichnerischen Darstellung. Der Regionalplan wurde im Gesetz- und Verord-
nungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen (GV. NRW.) am 06.02.2004 (GV. NRW. 2004,
Nr. 4, S. 78) bekannt gemacht und ist durch seine 4. Anderung mit Stand Mai 2009 aktuali-
siert worden.

Der Regionalplan ist eine verbindliche Vorgabe fur die Aufstellung bzw. Anpassung der Bau-
leitplane der Kommunen an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung (§ 1 Abs. 4
BauGB).

Wesentlich fir die kommunale Bauleitplanung sind dabei die im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereiche (ASB) und Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzung
(GIB) im Gemeindegebiet:

In den Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) sollen Wohnnutzungen, zentralértliche Ein-
richtungen und sonstige Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in der Weise zu-
sammengefasst werden, dass sie nach Mdglichkeit untereinander auf kurzem Weg erreich-
bar sind. Fir Wachtberg sind Allgemeine Siedlungsbereiche flir die Ortsteile Berkum, Nie-
derbachem und Villip / Villiprott dargestellt. Das Fraunhofer Institutszentrum Wachtberg ist
als ASB mit Zweckbestimmung (ASB m. Z) ausgewiesen.

Gewerbliche und industrielle Nutzungen hingegen sind auf die GIB zu konzentrieren. Diese
dienen gem. Regionalplan der Ansiedlung, dem Ausbau und der Bestandssicherung solcher
Gewerbe- oder Industriebetriebe, die wegen ihres groBen Flachenbedarfs, ihrer Emissionen
oder ihrer besonderen Standortanforderungen nicht in den ASB integriert werden kénnen. In
Wachtberg befindet sich ein Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB), der Ge-
werbepark Villip, der begrenzt ist auf die im glltigen Flachennutzungsplan dargestellten Be-
standsflachen.

Zur Freiraumstruktur trifft der Regionalplan Aussagen zum Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierten Erholung im nahezu gesamten Gemeindegebiet. Im slidwestlichen Ge-
meindegebiet ist ein geringer Teilbereich als Flache fir Grund- und Gewasserschutz (BGG)
dargestellt’. Drei Bereiche sind zur Sicherung und zum Abbau oberflichennaher Boden-
schéatze (Lockergesteine) mit unterschiedlichen Rekultivierungszielen ausgewiesen. Im Infra-
strukturteil werden Trassen fur den Uberwiegend groBrdumigen, den Uberregionalen und
regionalen Verkehr dargestellt.

Uber das Gemeindegebiet verteilt gibt es acht Freiraumbereiche mit der Zweckbestimmung:
,2Agrarbereiche mit spezialisierter Intensivnutzung®. Diese sind besonders dort ausgewiesen,
wo intensiver Obstanbau betrieben wird.

Neben textlich oder zeichnerisch dargestellten konkreten Zielen enthélt der Regionalplan
auch eher abstrakte Ziele fir die Entwicklung im Planbereich. Dazu gehért beispielsweise
das Ziel der Beschrénkung der stadtebaulichen Entwicklung von nicht als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellten Ortsteilen allein auf den Bedarf der dort ansassigen Bevol-
kerung. Umgekehrt heiBt das, Entwicklungen sind auf im Regionalplan dargestellte Sied-
lungsbereiche zu konzentrieren, um unerwinschten Zersiedlungen vorzubeugen.

*  geplantes Wasserschutzgebiet ,Ludendorf / Heimerzheim“ mit der Schutzzone 1B
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Zur generellen Entwicklung des Freiraumes im Gemeindegebiet enthalt der Textteil des Re-
gionalplanes folgende konkrete Ziele:

- Bereiche fur den Schutz der Natur (BSN):

Nr. BSN

SU-7 Swistbachtalsystem zwischen Flerzheim und Adendorf
(Eine Teilflache in der Gemeinde Wachtberg)

SU-16  Waldbestande des Kottenforstes nérdlich und éstlich
Meckenheim auf Wachtberger Gemeindegebiet

SU-17  Bachtaler in der Gemeinde Wachtberg (drei versch.
Teilflachen)

SU-18  Steinbriiche Lyngsberg und Dachelsberg und Nieder-
waldkomplex bei Niederbachem

SU-19  Naturschutzgebiet NSG Rodderberg (Teilbereich
Rhein-Sieg-Kreis, Gemeinde Wachtberg)

SU-20 Waldbestand des Kottenforstes nérdlich von Berkum

SU-76  Sidlicher Teil des Waldreservates Kottenforst nérdlich
von Pech

- Bereiche fur den oberirdischen Abbau von Bodenschéatzen (BSAB):

Nr. BSAB Rekultivierungsziel
7 Ton-Lagerstatte Adendorf BSN SU-7

16 Kies/ Sand Villip BSLE

17 Kies/ Sand Gimmersdorf BSLE

Abbildung 4: Ausschnitt Regionalplan (RP) KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg
Quelle: Regionalplan KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg, 2009
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3.3 Fachplanungen und Kommunale Planungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Ergebnisse von Fachplanungen und so ge-
nannten informellen Planungen zu berlcksichtigen. Sie flieBen gem. §1 Abs. 7 BauGB in den
Abwagungsprozess ein.

3.3.1 Verkehrsplanungen

In der Flachennutzungsplanung ist eine integrierte Betrachtung von Stédtebau und Ver-
kehrsplanung anzustreben. Die Siedlungsstruktur in der Kommune hat dabei eine besondere
Bedeutung. Sie ist eine wesentliche Ursache fir AusmaB und Struktur des Verkehrs und
Ansatzpunkt fir Verkehrsminimierung durch bauliche Dichte bzw. Arrondierung.

Geplante siedlungsstrukturelle Veranderungen und stadtplanerische Absichten sind auf ihre
verkehrlichen Folgen hin zu prifen und zu beurteilen sowie an den Zielen der Verkehrsent-
wicklungsplanung zu messen und umgekehrt. Zusatzlich sollten von vorhandenen Verkehrs-
achsen ausgehende Immissionen bei Neuplanungen von Siedlungsbereichen bericksichtigt
und entsprechende MaBnahmen getroffen werden, die zur Minderung oder Vermeidung von
Beeintrachtigungen fuhren.

Far die K 14 ist eine Umgehung der Ortschaft Gimmersdorf geplant. Im Planbereich besteht
derzeit eine Verdnderungssperre. Der Planfeststellungsbeschluss ist erfolgt und rechtskréaf-
tig. Voraussichtlich kann im Frahjahr 2014 mit dem Bau begonnen werden.

Die Prafung von LarmschutzmaBnahmen entlang der L158, insbesondere im Bereich Villip /
Pech sind abgeschlossen.

3.3.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In Wachtberg ist der Einzelhandel lange Zeit nur sehr gering ausgepragt gewesen. Das An-
gebot an Einzelhandelswaren zur Nahversorgung hat stetig abgenommen, einige Ortsteile
Wachtbergs verfigen Uber keine Ladengeschafte mehr. Zur Deckung des taglichen und
auch teilweise mittelfristigen Bedarfs ist im Jahr 2004 am Rand des Ortsteiles Berkum, als
zentraler Ort der Gemeinde, ein Einkaufszentrum errichtet worden. Im Jahr 2012 ist flr die
Gemeinde Wachtberg ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) erstellt worden®.
Durch Beschluss des Rates am 27.09.2012 ist im Ergebnis in Berkum ein Teilraum, beste-
hend aus dem vorhandenen Einkaufszentrum und dem &stlich des Wachtbergringes geplan-
ten Sonder- und Mischgebiet ,Wachtberg Mitte* (Bebauungsplan 02-15) als ,Zentraler Ver-
sorgungsbereich Hauptzentrum Wachtberg Mitte* festgelegt worden. In Niederbachem ist in
der Ortsmitte ein ,Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Niederbachem®
abgegrenzt worden. Detaillierte Einzelhandelsstrukturen und Angaben zum EHZK fir die
Gemeinde Wachtberg werden in Kapitel 7.2.3.1 dargestellt.

3.3.3 Bedarfsplanung Tageseinrichtungen fir Kinder

Tageseinrichtungen zur Betreuung von Kindern sind nach dem ,Gesetz zur friihen Bildung
und Férderung von Kindern® (KiBiz®) in Kindergarten, Kindertagespflege und andere Einrich-
tungen gegliedert.

Der Bedarf an Kindergartenplatzen ist im gesamten Gemeindegebiet vollstdndig gedeckt.
Ziel fur die kunftige Planung muss es sein, die bestehenden Angebote in guter raumlicher
Verteilung weiter zu nutzen. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung bedeutet dies u.a., bei

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wachtberg, CIMA Beratung + Management GmbH, KoIn, August
2012 — Beschluss der Gemeinde Wachtberg vom 27.09.2012

Gesetz zur friihen Bildung und Férderung von Kindern (Kinderbildungsgesetz — KiBiz), Viertes Gesetz zur Ausflihrung des
Kinder- und Jugendhilfegesetzes — SGB VIII, Disseldorf 30.10.2007, In-Kraft-Treten am 01. August 2008 (Gesetz- und
Verordnungsblatt NRW 2007, Seite 462)
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der Darstellung von neuen Wohngebieten vorhandene Betreuungseinrichtungen zu berlck-
sichtigen. Die Schaffung von neuen Einrichtungen ist nicht erforderlich.

3.3.4  Schulentwicklungsplanung

Kommunale Schulentwicklung heiBt vor allem die Sicherung des benétigten Schulraumes
und die sonstige Bedarfsvorsorge. Der Schulstandort Wachtberg verfligt insgesamt tber fiinf
Schuleinrichtungen in eigener Tragerschaft mit sechs Standorten: Vier Grundschulen (Pri-
marstufe, finf Standorte) und eine Sekundarschule.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung gilt es, die vorhandenen Standorte zu sichern und
die Entwicklung von Neubaugebieten dort vorzusehen, wo die Nahe zu den Schulen und die
infrastrukturelle Versorgung gewahrleistet sind.

3.3.5  Stidtebauliche Rahmenplane, Dorfentwicklungspléne

3.3.5.1 Entwicklungs- und Handlungskonzept

Die Gemeinde Wachtberg hat im Jahr 2003 ein Entwicklungs- und Handlungskonzept
Wachtberg” beschlossen, um die Perspektiven der kiinftigen Gemeindeentwicklung mit
raumlichen, funktionalen, qualifizierten und quantifizierten Lésungen aufzuzeigen. Die im Teil
1 (Entwicklungskonzept) formulierten Perspektiven werden dem Teil 2 (Handlungskonzept)
aus April 2004 zugrunde gelegt. Hier werden Chancen und MaBnahmen fiir eine nachhaltige
Entwicklung der Gemeinde Wachtberg aufgezeigt, die unter anderem als Grundlage zur Fla-
chennutzungsplanung dienen (vgl. auch Kap. 4).

Dorfentwicklungspléne sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

3.4 Andere gesetzliche Grundlagen / Restriktionen
3.4.1  Verkehrsinfrastruktur

Ziel in der Bauleitplanung ist eine verkehrsvermeidende Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur
(Stadtebauliche Konzeption der kurzen Wege und Siedlungsverdichtung) und verstérkte Be-
rcksichtigung der bestehenden Verkehrsinfrastruktur bei der Entwicklung neuer Siedlungs-
oder Gewerbeflachen (Ausnutzung / Starkung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes).

Im Flachennutzungsplan werden gem. §5 (2) Nr. 3 BauGB die Flachen fir den Uberértlichen
Verkehr und fir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige dargestellt.

3.4.2  Uberortlicher Verkehr
Bundes-, Landes- und KreisstraBen

Der Bund ist gem. Art. 90 GG Eigentimer und Baulasttrager der BundesfernstraBBen. Als ge-
setzliche Grundlagen sind hier das BundesfernstraBengesetz (FStrG) sowie das FernstraBen-
ausbaugesetz (FStrSAG) zu nennen. Dies regelt u. a. welche Teile von BundesfernstraBBen
neu oder auszubauen sind.

Das StraBen- und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrWWG NRW) trifft entsprechende Fest-
legungen zu Landes-, Kreis- und GemeindestraBen. Weitere Regelungen werden u. a. Uber
das Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG), das StraBenverkehrsgesetz (StVG) etc.
sowie technische Vorschriften, Richtlinien, Empfehlungen, Arbeitspapiere und Merkblatter ge-
troffen.

" Entwicklungs- und Handlungskonzept Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und

Partner; Marz 2003/ April 2004
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Die Einordnung in StraBenklassen ist gleichzeitig mit der Funktion der jeweiligen StraBen ver-
bunden:

BundesfernstraBen dienen dem weitrdumigen Verkehr. Sie gliedern sich in Bundesau-
tobahnen und BundesstraBen.

LandesstraBen dienen dem durchgehenden Verkehr des Landes und sollen untereinan-
der und mit den BundesstraBen ein durchgehendes Netz bilden.

KreisstraBen dienen zwischendrtlichen Verkehrsverbindungen und haben eine regionale
Bedeutung.

GemeindestraBen dienen der ErschlieBung des Gemeindegebietes.

Bei den klassifizierten StraBen (Bundes-, Landes- und KreisstraBen) wird in zwei Typen unter-
schieden: Die Ortsdurchfahrt und die freie Strecke.

Die Ortsdurchfahrt dient auch der ErschlieBung von Anliegergrundstiicken und der inneren
Verknlpfung und liegt innerhalb geschlossener Ortschaften. Die freie Strecke dient der
Uber6rtlichen Verbindung.

Bei MaBnahmen und Planungen entlang der klassifizierten StraBen sind gem. § 9 FStrG bzw.
§ 25 StrWWG NRW die notwendigen Schutzzonen einzuhalten (Anbauverbots- und Anbaube-
schrankungszonen). Zudem bestehen an diesen StraBen Zufahrtsverbote bzw. nur einge-
schrankte Zulassungsmadglichkeiten fir direkte Zufahrten an der freien Strecke (z.B. Zustim-
mungsvorbehalt fir bauliche Anlagen innerhalb 40 m Entfernung beidseits der Bundes-, Lan-
des- und KreisstraBen auBerhalb der Ortsdurchfahrten bzw. Zustimmungsvorbehalt bei direk-
ten Zufahrten an klassifizierten StraBen auBerhalb der Ortsdurchfahrten).

Im Flachennutzungsplan werden die vorhandenen klassifizierten Bundes-, Landes- und Kreis-
straBen dargestellt. Es werden aber auch innerértliche GemeindestraBen in die Darstellung
aufgenommen, die als 6rtliche Hauptverkehrsziige einzustufen sind.

Integrierte Gesamtverkehrsplanung

Fur das Land Nordrhein-Westfalen ist die Integrierte Gesamtverkehrsplanung mit dem 2.
Modernisierungsgesetz vom 9. Mai 2000 im Artikel 9 (Gesetz zur Integrierten Gesamtver-
kehrsplanung) gesetzlich geregelt worden. An die Stelle der in der Vergangenheit entwickel-
ten sektoralen Plane flr einzelne Verkehrstrager (z.B. OPNV-Bedarfsplan NRW, Landes-
straBenbedarfsplan NRW) tritt ein Verkehrstrager Ubergreifender Verkehrsinfrastrukturbe-
darfsplan. Die vorhandenen Teilnetze sollen so erganzt werden und eine optimale kombinier-
te Nutzungsmdglichkeit schaffen. Koordiniert wird die Integrierte Gesamtverkehrsplanung
(IGVP) vom Ministerium fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr (MBWSV NRW).
Fir die Gemeinde Wachtberg stehen derzeit keine Planungen an.

3.4.3 Wasserrechtliche Festsetzungen

3.4.3.1 Gesetzliche Grundlagen

Grundlagen werden Uber das Wasserhaushaltsgesetz des Bundes (WHG vom 31. Juli 2009,
In-Kraft-Treten am 01.03.2010) fUr oberirdische Gewasser, Kiistengewasser und das Grund-
wasser geregelt (beispielsweise die Nutzung von Gewassern, Festsetzung von Wasser-
schutzgebieten etc.).

Das Landeswassergesetz NRW (LWG NRW) trifft Aussagen z.B. zu den Zustandigkeiten
und den Gewassereinteilungen. Darlber hinaus regeln andere Gesetze (z.B. BauGB, LG
NRW, UVPG) sowie Richtlinien und Erlasse den Umgang mit Gewéassern.

3.4.3.2 Hochwasserschutz

GemaB Kapitel B. Ill, Ziele 4.24 und 4.25 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) sind Uber-
schwemmungsgebiete und Talauen der FlieBgewdsser als natirliche Retentionsraume zu
erhalten und zu entwickeln. Einer Beschleunigung des Wasserabflusses ist entgegenzuwir-
ken.

MWM e Auf der Hiils 128, 52068 Aachen e Tel 0241/93866-0, Fax 0241/513525 e info@plmwm.de  www.planungsgruppe-mwm.de
Begr26 nach-Genehmigung 20140814.docBegr26—Feststeliung—2013-11-13wg-18-8.doc Seite 16




In Nordrhein-Westfalen werden Uberschwemmungsgebiete per Verordnung mit dem Ziel
festgesetzt, die 6kologische Struktur des Gewéassers mit der Funktion als natirliche Rickhal-
teflache zu erhalten. Im Regionalplan ,Sachlicher Teilabschnitt, Vorbeugender Hochwasser-
schutz*® werden neben Uberschwemmungsbereichen fiir das 100jahrliche Hochwasser auch
potentielle Uberflutungsbereiche ausgewiesen. Uberschwemmungsbereiche stellen also ge-
neralisiert das tatsachlich Uberflutete Gebiet zuzlglich rickgewinnbarer Uberschwemmungs-
flachen dar.

Folgende Grafik verdeutlicht die oben beschriebenen Unterscheidungen:
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Abbildung 5:  Uberschwemmungsgebiete

Quelle: Regionalplan flir den Regierungsbezirk Kéln, Sachlicher Teilabschnitt Vor-
beugender Hochwasserschutz, Stand: Juli 2006

Innerhalb der Gemeinde Wachtberg werden im Regionalplan keine Uberschwemmungsbe-
reiche dargestellt.

Die Gemeinde Wachtberg meldete Hochwasserereignisse aus den Jahren 2004 in Adendorf,
Berkum und Villip sowie 2005 in Oberbachem. Ursache dieser Ereignisse waren hauptsach-
lich Sturzfluten. Bis dahin erfolgte MaBnahmen des Landes NRW wie Karten hochwasserge-
fahrdeter Bereiche, Hochwasseraktionsplane, Hochwassermeldedienste und Hochwasserge-
fahrenkarten der Landesverwaltung bezogen sich nicht auf das Gemeindegebiet Wachtberg.
Aus diesem Grund wurde fir die Gemeinde Wachtberg vom damaligen Fachbereich 3, Ge-
meindeentwicklung in Zusammenarbeit mit dem Abwasserbeseitigungsbetrieb Wachtberg,
AGR, ein Schutzkonzept ,Hochwasser/ Uberflutungen im Gebiet der Gemeinde Wachtberg*
im Jahr 2005 erstellt, welches die Ursachen darstellt und Vorschlage fir Vorsorge- und
SchutzmaBnahmen aufzeigt.

Regionalplan flr den Regierungsbezirk KéIn, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender Hochwasserschutz, Teil 1; Regionen
Ké&In, Bonn/ Rhein-Sieg und Wassereinzugsgebiet der Erft; 07.07.2006
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Die Européische Union hat am 22.12.2000 die EG — Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL)
verabschiedet. Kerngedanke dieser Richtlinie ist die ganzheitliche Betrachtung von Oberfla-
chengewdssern und Grundwasser mit ihrer Interaktion innerhalb von Flussgebieten unab-
hangig von politischen Grenzen. Grundlage fir die Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie
sind die Flussgebietseinheiten. Die Oberflachengewéasser in der Gemeinde Wachtberg gehé-
ren Uberwiegend der Planungseinheit PE_RHE_1400 an, das sind die Rheinzuflisse von
Honnef bis Kdln und hier der Wasserkérpergruppe: Mehlemer Bach, Godesberger Bach,
Katzenlochbach und Hardtbach an®. Die Swist, die im westlichen Gemeindegebiet verlauft
gehort der Planungseinheit PE_ERF_1400 an.

Die Bearbeitung der Umsetzungsfahrplane in der Kooperation KOE_51 (Planungsverband
Bonn/ Rhein-Sieg-Kreis) wurde mit der Abschlussveranstaltung in Bonn am 23.06.2012 ab-
geschlossen. Zur Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie ist ein Umsetzungsfahrplan fir den
Wasserrheingraben Nord erarbeitet worden, der eine MaBnahmenumsetzung bis zum Jahre
2027 vorsieht. Die Planung und Umsetzung der dort vorgeschlagenen MaBnahmen wird in
den nachsten Jahren eine wesentliche und umfangreiche Aufgabe im Bereich der Gewas-
serunterhaltung und des Gewasserausbaus sein.

Die Umsetzunqsfahrplan W|rd kontinuierlich umgesetzt. Ln—den—genann%en—Baehen—smd—m

®  Steckbriefe der Planungseinheiten in den nordrhein-westfilischen Anteilen von Rhein, Weser, Ems und Maas,

Hrsg.:Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen
(MUNLYV), Disseldorf, Dezember 2009
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Nach dem Jahrtausend-Hochwasser im Juli 2010 im Bereich des Mehlemer Baches wurden
durch die Bezirksregierung im Rahmen der Umsetzung der EG - Hochwasserrisikomanage-
mentrichtlinie Hochwasserrisiko- und Hochwassergefahrenkarten fir den Mehlemer Bach
und die Swist erarbeitet.

Die Uberflutungsflachen fiir ein Hochwasser HQ-100 (hundert-jahriges Regenereignis) sind
fir den Mehlemer Bach ab dem 15.07.2013 rechtskréftig als Uberschwemmungsgebiet per
Verordnung festgesetzt. Dieses Uberschwemmungsgebiet wird in den Flachennutzungsplan
nachrichtlich Gbernommen. Fir den Swistbach auf Wachtberger Gemeindegebiet sind die
Uberflutungsflachen fur ein Hochwasser HQ-100 (hundert-jahriges Regenereignis) ab dem
19.03.2013 als Uberschwemmungsgebiet per Verordnung vorlaufig gesichert und gelten als
Uberschwemmungsgebiet, welches in den Flachennutzungsplan nachrichtlich Gbernommen
wird'®. (N&heres zum Thema Hochwasserschutz im Kapitel 12.3.5).

Die Arbeiten zur Erstellung eines Hochwasserrrisikomanagementplanes fir den Mehlemer
Bach sind zwischenzeitlich abgeschlossen und der Bezirksregierung zur Verdéffentlichung
Ubergeben.

3.4.3.3 Wassergewinnung

Gem. § 33 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) sind die wasserwirtschaftlichen Erforder-
nisse und die angestrebte Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes miteinander in
Einklang zu bringen, wobei u.a. das nutzbare Wasservorkommen, die ginstigen Wirkungen
der Gewasser fur den Naturhaushalt, die Reinhaltung und die beabsichtigte Nutzung der
Gewasser zu bericksichtigen sind. Gebiete, die sich fir die Wassergewinnung besonders
eignen, sollen durch Nutzungsbeschréankungen vor stérender anderweitiger Inanspruchnah-
me geschitzt werden. Es ist sicherzustellen, dass die notwendigen Freiflachen fur die
Grundwasserneubildung erhalten bleiben bzw. wiederhergestellt werden.

3.4.3.4 Wasserschutzgebiete und -zonen

Wasserschutzgebiete gliedern sich generell in die weitere Schutzzone (Zone lll) - diese un-
terteilt sich in zwei Bereiche (Zone IlIA und IlIB) — und die engere Schutzzone (Zone IIA und
[IB) sowie die Fassungsbereiche (Zone I) mit jeweils unterschiedlich strengen Festsetzun-
gen. Zum Schutz der 6ffentlichen Wasserversorgung sind Vorhaben und Nutzungen geneh-
migungspflichtig oder sogar véllig verboten. Zu jedem festgesetzten Wasserschutzgebiet
wird von der Oberen Wasserbehérde beim Regierungsprasidenten eine ordnungsbehdérdli-
che Verordnung erlassen. Hier sind die in den einzelnen Zonen geltenden Ge- und Verbote
aufgefihrt.

Im Gemeindegebiet Wachtberg befinden sich keine festgesetzten Wasserschutzgebiete.

An der sudwestlichen Gemeindegrenze bei Fritzdorf und Adendorf ist das Wasserschutzge-
biet Heimerzheim mit der Schutzzone IlIB in Planung'®. Nach telefonischer Aussage der Be-
zirksregierung Koln befindet sich diese Planung jedoch noch nicht im Verfahren zur Unter-
schutzstellung (geplantes Wasserschutzgebiet ,Heimerzheim* wird im Flachennutzungsplan
dargestellt, s. a. Kapitel 12.3.3). Auch im Regionalplan' werden diese Flachen bereits als
Bereich mit Grundwasser- und Gewasserschutzfunktion (BGG) sowohl textlich als auch im
Erlduterungsplan dargestellt.

10
1
12

Die vorlaufige Sicherung endet mit dem Inkrafttreten einer Uberschwemmungsgebietsverordnung fiir den Swistbach.
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KélIn, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg, 2. Auflage (Stand. 2006)

E-Mail von Herrn Boélinger, Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir technischen Umweltschutz -Siedlungswasserwirtschaft-, am
09.01.2009

'3 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg, 2. Auflage (Stand. 2006)
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3.4.3.5 Abwasserbeseitigungskonzept

Das Landeswassergesetz definiert u.a. den Begriff des Abwassers. Der Umgang mit dem
Abwasser ist u.a. im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) geregelt. Die Abwasserverordnung des
Bundes konkretisiert Anforderungen fur verschiedene Abwasserbereiche. GemaB § 53 Abs.
1a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist die Kommune verpflichtet, im Abstand von 6 Jahren
ein Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) zu erstellen und der Oberen Wasserbehérde vorzu-
legen. Das ABK beinhaltet im Wesentlichen eine Ubersicht Uber den Stand der 6ffentlichen
Abwasserbeseitigung, eine zeitliche Abfolge Uber die geplanten BaumaBnahmen bzw. Er-
schlieBung sowie die damit verbundenen Investitionskosten. Hierbei ist die Kernaussage,
welche Ortslage zu welchem Zeitpunkt kanalisiert wird.

Die Abwasserbehandlung wird in Wachtberg von dem am 01.01.2005 neu gegriindeten
Kommunalunternehmen Abwasserbeseitigungsbetrieb Wachtberg, Anstalt des 6ffentlichen
Rechts (A6R), seit 2006 umbenannt in Gemeindewerke Wachtberg, A6R getragen.

Die kommunale Abwasserbehandlung richtet sich nach den Vorgaben des Abwasserbeseiti-
gungskonzeptes (Abwasserbeseitigungskonzept fir die Gemeinde Wachtberg in der aktuel-
len Fassung 2014 - 2019).

3.4.4  Natur- und Landschaftsschutz

Die Rahmenvorschriften fir den Natur- und Landschaftsschutz bildet das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG), zuletzt gedndert am 28.07.2011 (BGBI. | S. 2542). Bei den The-
men Artenschutz, FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat) etc. gilt dieses Gesetz unmittelbar.
Das Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft (Land-
schaftsgesetz — LG des Landes Nordrhein-Westfalen) erganzt die rechtlichen Rahmenvor-
gaben und Grundsatze des Bundesgesetzes. Die oberste Landschaftsbehérde in NRW stellt
auf Basis des § 9 BNatSchG und des LG NRW Landschaftsprogramme auf, die die raumbe-
deutsamen Erfordernisse des LEP in Text und Karte Gbernehmen und somit ein landeswei-
tes Leitbild Uber die Erfordernisse der Natur- und Landschaftsplanung in NRW entwickeln.

In NRW erflllt der Regionalplan die Funktion eines Landschaftsrahmenplans, wie ihn die §§
10 ff des BNatSchG und § 15 LG NRW vorsehen.

Die zu beachtenden Ziele im Verfahren finden sich demnach im Regionalplan. In der Fla-
chennutzungsplanung zu beachten ist dartiber hinaus die gem. § 22 BNatSchG erfolgte "Er-
klarung zum geschitzten Teil von Natur und Landschaft". Weitere Schutzgebietstypen wie
FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat Richtlinie), ,Natura 2000 die Ausweisung von Natio-
nalparks, Naturparks, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebieten, gesetzlich geschitzten
Biotopen gem. § 62 LG sind ebenfalls in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Im Flachen-
nutzungsplan sind generelle, allgemein typisierende Darstellungen mdoglich (Griinflachen,
Wasserflachen, Flachen far Landwirtschaft und Wald, Flachen fir Neudarstellungen von
Bauflachen) oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft - Ausgleichsflachen - gem. § 5 (2) BauGB). Konkretere Zielaussagen werden
im Umweltbericht und auf der Ebene des Landschaftsplans erarbeitet (vgl. Kapitel 17, Um-
weltbericht).

3.4.5 Denkmalpflege

Aufgabe des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ist gemai des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaéler im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG
NRW) die Erhaltung, die Pflege sowie die sinnvolle Nutzung und die wissenschaftliche Erfor-
schung der Denkmaler (§1 DSchG).

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen und anderen 6ffentlichen Planungen und MaBnahmen
sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege sowie die erhaltenswerten Stadtbezirke, StraBen und Platze, Wege und Grinbereiche
von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung angemessen zu bertick-
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sichtigen. Aktuell sind 175 Baudenkméler und 14 Bodendenkmaler in der seitens der Ge-
meinde geflihrten Denkmalliste eingetragen.™ Eine abschlieBende Ermittlung der Kulturglter
ist jedoch noch nicht erfolgt, so dass hier eine Uberprifung im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung erforderlich ist.'

Eine Eintragung der einzelnen Denkmaler in den Flachennutzungsplan wirde die Planzeich-
nung Uberfrachten. In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden jedoch die
jeweiligen im Gebiet vorhandenen Denkmaler nachrichtlich Gbernommen. Die Bodendenk-
maler werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen. Die nachrichtliche
Ubernahme driickt nicht den planerischen Willen der Gemeinde aus, sondern hat deklarato-
rische Bedeutung und ist somit nicht durch den Rat zu beschlieBender Bestandteil des FNP.

3.4.6  Baugrundverhaltnisse / Bergbau

Bergbau / Abgrabungen

Das Gemeindegebiet ist von zahlreichen auf verschiedene Erze erteilten Bergwerksfeldern
Uberdeckt, die bis auf ein Feld im dstlichen Gemeindegebiet inzwischen erloschen sind. Da-
neben bestehen ein auf Braun- und Bléatterkohle verliehenes Bergwerksfeld im 6stlichen
Gemeindegebiet, ein auf Braunkohle verliehenes Bergwerksfeld im westlichen Gemeinde-
gebiet sowie ein auf Braunkohle und Alaunton verliehenes Bergwerksfeld im Nordwesten des
Gemeindegebietes. Innerhalb des Gemeindegebietes befinden sich zahlreiche bergbaulich
bedingte Tagesoéffnungen und Altlasten-Verdachtsflachen. Zudem ist auch oberflachennaher
oder tagesnaher Bergbau betrieben worden, welcher auch schadigende Auswirkungen auf
die Tagesoberflache haben kann. Ein Gesamtverzeichnis befindet sich aktuell im Aufbau'®,
es wird kein Anspruch auf Vollsténdigkeit erhoben. Im Bergbau-Altlasten-Verdachtsflachen-
katalog (BAV-Kat) ist derzeit die Altlastenverdachtsflache - Bergwerk Laura (5308-A_001),
mit Halde - eingetragen.

GemaB der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie
in NRW, kann auf eine detaillierte Darstellung von bergbaulichen Verhaltnissen im Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Wachtberg verzichtet werden, da diese im nachgeordneten Ver-
fahren der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt. Alilgemein gilt, dass in den Bereichen, wo
tages- und oberflachennaher Abbau unter dem Planungsgebiet erfolgte bzw. erfolgt sein
kdénnte, es zu einer Absenkung oder einem Einsturz der Tagesoberflachen kommen kann
(allgemein bei Festgesteinlberdeckung, die die drei- bis flinffache Héhe des Stollens unter-
schreitet). Beim Nachsacken oder Abgehen der vorhandenen Verfillsdulen oder beim Ein-
sturz der Tageso6ffnungen muss in der ndheren Umgebung mit einem Einbruch und / oder
einer Absenkung der Tagesoberflache gerechnet werden.

Des Weiteren gibt es die unter Bergaufsicht stehenden Stein- und Erden-Betriebe ,Erhard“ in
Adendorf (Tonabbau) und ,Oedingen® sidwestlich von Zlllighoven (Kaolinabbau). Zu beiden
Tagebauen sind betriebliche Erweiterungsabsichten bekannt.

Zudem werden die bereits im Regionalplan dargestellten Abgrabungsflachen oberflachenna-
her, nichtenergetischer Bodenschatze in den Flachennutzungsplan tbernommen. Neben der
Grube ,Erhard“ in Adendorf betrifft dies einen Bereich &stlich der Ortschaft Villip (Kies/
Sand), nordéstlich anliegend an den Kreuzungspunkt K 58 (Wachtberger Ring)/ K 57, ge-
genuberliegend dem Gewerbepark Villip. Dartber hinaus ist auch ein Bereich nordwestlich
der Ortschaft Gimmersdorf (Kies/ Sand) als im Betrieb befindliche Abgrabung anzusehen,
der unmittelbar stdlich an die Flache des Umspannwerks angrenzt. AuBerdem wird als Re-
serveflache fir den oberirdischen Abbau nichtenergetischer Bodenschéatze ein Gebiet siid-
westlich der Ortschaft LieBem dargestellt.

" Ubersicht Denkmaler, Gemeinde Wachtberg, 09.02.2009, Stellungnahme LVR, Rheinisches Landesamt fiir Bodendenkmal-
pflege vom 06.02.2009

> Stellungnahme des LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Archaologischer Erlduterungsbericht, 06.02.2009

'S Bezirksregierung Arnsberg, Schreiben vom 26.02.2009
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Neben Darstellungen enthalt der FIachennutzungsplan auch Kennzeichnungen. Diese geben
nicht den planerischen Willen der Gemeinde wieder, sondern dienen einer Hinweisfunktion.
Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bzw. Stei-
nen bestimmt sind, sollen im FNP gekennzeichnet werden (gem. § 5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB).
Hierdurch sind bauliche Nutzungen des Grundstliicks an der Oberflache aber nicht ausge-
schlossen (vgl. auch Kapitel 16.1.1).
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3.4.7 Immissionen

Flachenbezogene, vorbereitende Bauleitplanung kann nur ein Instrument der Vorsorgepla-
nung ohne unmittelbare Schutzfunktion sein. Laut § 50 BImSchG (Bundesimmissionsschutz-
gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002 BGBI. | S. 3830), zu-
letzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Juli 2011 (BGBI. | S. 1163), besteht der
Grundsatz der rdumlichen Trennung. Die Bauleitplanung hat zur planerischen Konfliktbewal-
tigung beizutragen und das Gebot der gegenseitigen Rlcksichtnahme zu beachten. Dies
bedeutet bei Neuplanungen und Beplanungen Uberwiegend bebauter Flachen auch die Ver-
meidung schéadlicher Umwelteinwirkungen durch eine vorbeugende Bauleitplanung. Im FI&-
chennutzungsplan bedeutet dies, dass die Zuordnung von Bauflachen bzw. Flachen fir Nut-
zungseinschrankungen dargestellt werden kénnen. Detailregelungen werden z.B. auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung getroffen.

Luftreinhalteplanungen

Im Hinblick auf die Luftqualitdtsrahmenrichtlinie der EG sollen die durch das BImSchG und
die Verordnung Uber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft (22. BImSchV) erforderli-
chen MaBnahmen zur dauerhaften Verminderung von Luftverunreinigungen festgelegt wer-
den. Aussagen aus solchen Planungen sind im FNP-Verfahren zu berticksichtigen.

3.4.8 Sicherheitszonen / Mindestabstande

Bundes- Landes- und KreisstraBen

Bei MaBnahmen und Planungen entlang der klassifizierten StraBen sind gem. § 9 FStrG bzw.
§ 25 StrWG notwendige Schutzzonen einzuhalten (Anbauverbots- und Anbaubeschrankungs-
zonen). Zudem bestehen an diesen StraBen Zufahrtsverbote bzw. nur eingeschrankte Zulas-
sungsmdglichkeiten fur direkte Zufahrten an der freien Strecke. Es gilt ein Zustimmungsvorbe-
halt fir bauliche Anlagen innerhalb 40 m Entfernung (gemessen vom &auBeren Rand der fur
den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn) bei Bundes-, Landes- und KreisstraBen au-
Berhalb der Ortsdurchfahrten bzw. Zustimmungsvorbehalt bei direkten Zufahrten an klassifi-
zierte StraBen auBerhalb der Ortsdurchfahrten).

Wasserschutzzonen / Trinkwasserschutzgebiete / Hochwasserschutz

Schutzgebiete fir Trinkwassertalsperren und Grundwasser werden aus dem Regionalplan
(RP) Gbernommen und im Flachennutzungsplan dargestellt. Im Gemeindegebiet Wachtberg
befinden sich derzeit keine festgesetzten Wasserschutzgebiete. An der siidwestlichen Ge-
meindegebietsgrenze ist derzeit das Wasserschutzgebiet Ludendorf / Heimerzheim mit der
Schutzzone IlIB in Planung, aber noch nicht im Verfahren zur Unterschutzstellung.

Hochspannungsfreileitungen

Bei Verbundnetzen von Hochspannungsfreileitungen (Hochspannung bis Héchstspannung)
sind Schutzstreifen von mindestens 17 m (beidseitig der Achse) bei 110 kV, mindestens
30 m (beidseitig der Achse) bei 220 kV und mindestens 32 m (beidseitig der Achse) bei
380 kV Leitungen einzuhalten. Auf Teilstrecken kénnen aber auch gréBere Abstande not-
wendig sein.

Gashochdruckleitungen

Im Flachennutzungsplan werden die Leitungstrassen der Gashochdruckleitungen, inklusive
des Schutzstreifen von insgesamt 4 m nachrichtlich Gbernommen und stellen Restriktionen
fur bauliche Anlagen und Neubaugebiete, Windenergieanlagen und Abgrabungsflachen dar.
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Fernmeldetechnik / Richtfunk

Richtfunkstrecken bendtigen Freihaltekorridore, die in der Regel auf jeweils 100 m beidseits
des Richtstrahls begrenzt und daher als Schutzabstande mit der zusétzlichen MaBgabe von
Hbhenbeschréankungen fir bauliche Anlagen zu verstehen sind.

Windenergieanlagen

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg weist bislang keine Konzentra-
tionszonen fur Windenergie aus. Eine erste Untersuchung fand im Rahmen der 30. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2006 statt. Das Verfahren wurde nach der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Behdrdenbeteiligung nicht fortgefihrt. Die planerisch
ermittelten Zonen wurden nicht in den geltenden Flachennutzungsplan Gbernommen. Nach
dem jetzigen Stand der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes bietet diese Planung nach
der aktuellen Rechtsprechung des BGH keine Handhabe fiir die Steuerung von WEA. Die
vorgeschlagenen Konzentrationszonen stellen keinen 6éffentlichen Belang dar.

Der Rat der Gemeinde Wachtberg hat demnach 2011 eine 42. Anderung des (derzeit giilti-
gen) Flachennutzungsplanes beschlossen. Ziel ist es, nach der aktuellen Gesetzes- und Ur-
teilslage zu Gberprifen, ob es wirtschaftlich tragfahige und umweltvertragliche Standorte fir
Windenergieanlagen im Gemeindegebiet gibt. Sollte dies der Fall sein, wird die 42. Anderung
in die Erarbeitung der Neufassung des Flachennutzungsplanes integriert und entsprechend
eine oder mehrere Konzentrationszonen fir Windenergieanlagen dargestellt.

3.4.9 Alistandorte / Altablagerungen

Gem. § 5 Abs.2 Nr. 4 BauGB kénnen im Flachennutzungsplan Flachen fir Ablagerungen
dargestellt werden.

Die im Altlasten- und Hinweisflachenkataster beim Rhein-Sieg-Kreis geflhrten Altstandorte
und Altablagerungen sind nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen worden
(siehe auch Kapitel 16.1.2) und als Altlastenflachen gekennzeichnet (Punkt- und Flachen-
darstellung). Der Umgang mit diesen Flachen stellt sich im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwéagung heraus.
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4. ENTWICKLUNGS- UND HANDLUNGSKONZEPT WACHTBERG
4.1 Leitbild und Ziele

Als Ergebnis des 2003 beschlossenen Entwicklungskonzeptes'” werden die dort formulierten
Perspektiven dem Handlungs- und MaBnahmenkonzept zugrunde gelegt. In diesem Prozess
sind das folgende Leitbild und darauf aufbauend 22 Entwicklungsziele formuliert worden.

Leitbild: ,,Wachtberg — eine Gemeinde mit hoher Lebensqualitat und vielen Gesichtern®:

Leben in einer Gemeinde in landschaftlich reizvoller Umgebung unter Wahrung der Tradition,
der ausgepragten Vereins- und Kulturaktivitaten und einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung
zwischen den Ortsteilen, Profilierung in der Region als hochwertiger Wohn- und Wirtschafts-
standort mit besonderer Gewichtung von Freizeit und Naherholung.®

Zur Konkretisierung des Leitbildes wurden folgende wesentliche Entwicklungsziele'® defi-
niert (es werden nur die aufgefihrt, die fur den Flachennutzungsplan relevant sind):

- Sicherung des hochwertigen Wohnstandortes, Betreiben einer zukunftsfahigen Boden-
vorratspolitik und Bereitstellen von ausreichend Wohnbauland insbesondere flr junge
Familien,

- Starkung der Bedeutung Wachtbergs in der Region,

- Starkung der Freizeit- und Erholungsfunktion Wachtbergs und Ausbau der touristischen
Angebote zur Férderung des Fremdenverkehrs und damit der Wirtschaftskraft der Ge-
meinde,

- Erhaltung der Identitat der Ortschaften,

- Sicherung und Wiederherstellung der geschlossenen, historischen Ortsstrukturen und
Aufwertung des 6ffentlichen Raumes auf der Grundlage von Gestaltungsleitlinien,

- Stabilisierung des gewachsenen Einzelhandels in den Ortskernen und Ausbau und Ver-
besserung der Einzelhandelsangebote zur Sicherung der Nahversorgung und Erhéhung
der Kaufkraftbindung in der Gesamtgemeinde,

- Verbesserung und Qualifizierung der Angebote fiir Kinder, Jugendliche und Senioren,

- Sicherung und Ausbau der kleinteiligen Wirtschaftsstrukturen in der Gemeinde durch
eine behutsame Gewerbeansiedlungspolitik unter besonderer Bertcksichtigung der Pro-
duktionsfunktionen der Land- und Forstwirtschaft.

Im Handlungs- und MaBnahmenkonzept® werden darauf aufbauend Chancen und Per-

spektiven flr eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde in insgesamt 200 MaBnahmen
formuliert und in Themen- und Handlungsfelder gebundelt. SchlieBlich wird diese Vielzahl an
MaBnahmen selektiert und Impulse herausgestellt, die zeitnah realisiert werden sollen. Die
fur die Flachennutzungsplanung bedeutsamen Impulse sind:

- Impuls 02 — Ortskern Berkum: ,Stadtebauliche Stabilisierung des Ortskerns durch Akti-
vierung un(ter)genutzter Flachen.*

Bedeutend fur die wirtschaftliche Entwicklung ist die Ansiedlung von Einzelhandel,
Dienstleistungen und Blronutzungen rund um das Rathaus. So kénnen ein moglicher
Ortskern gebildet und die vorhandenen Funktionen auch zukiinftig gestérkt und gesichert
werden.

Wachtberg Entwicklungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und
Partner; Marz 2003

Wachtberg Entwicklungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und
Partner; Marz 2003, S. 13

Wachtberg Entwicklungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und
Partner; Marz 2003, S. 13/14

Wachtberg Handlungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und Part-
ner; April 2004

20
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- Impuls 03 — EKZ Verknupfung mit Berkum: ,Eine Starkung der zentralen Angebote
des Ortskerns von Berkum durch raumlich-funktionale Verknlpfung mit dem peripher lie-
genden Einkaufszentrum.*

Rund 1000 m vom Ortskern Berkum entfernt liegt das Einkaufszentrum. Zur Stabilisie-
rung und kinftigen Sicherung des Ortskerns ist eine raumliche Verknipfung zwischen
Einkaufszentrum und Ortskern notwendig.

- Impuls 04 — Villip: ,Behutsame Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsangebotes
in Villip.

Eine Erweiterung der Einzelhandelsflachen und Gewerbeflachen in der Ortschaft Villip ist
notwendig. Méglich ist dies durch eine Nachverdichtung des riickwartigen Bereiches rund
um den Ortskern. Die Flachen des derzeitigen Gewerbeparks Villip missen ebenfalls er-
weitert werden, um so eine klnftige Erweiterung, Umsiedlung oder Neuansiedlung von
Betrieben zu ermdglichen.

- Impuls 05 — Niederbachem: ,Stadtebauliche Neuordnung des StraBenzuges Konrad-
Adenauer-StraBe in Niederbachem.*

Zur Sicherung der Position von Niederbachem als unmittelbar an Bad Godesberg an-
grenzendes Entree von Wachtberg wird eine Neuordnung der Konrad-Adenauer-StraBe
durch attraktive Gestaltung, Nutzung durch Einzelhandel und Ausnutzung der vorhande-
nen Flachenpotentiale empfohlen.

- Impuls 06 — Kommunales Baulandmanagement: ,Verfolgung einer differenzierten
Strategie des kommunalen Baulandmanagements.*

Bei Betrachtung der kommunalen Haushaltssituation kann eine wirtschaftliche Bauland-
politik durch eine Bereitstellung von kinftig benétigten Wohn- und Gewerbeflachen unter
Aufwertung der Ortskerne und der sozialen sowie technischen Infrastruktur erfolgen.

- Impuls 07 — Wirtschaft/ Technologie: ,Verstarkter Ausbau der Interaktion von Gemein-
de und Unternehmen.”

Wachtberg soll als Gewerbestandort sowie Standort flir Wissenschaft und Forschung,
durch die Bestandssicherung und Weiterentwicklung angesiedelter Unternehmen, die Si-
cherung und Weiterentwicklung der Land- und Forstwirtschaft sowie die Foérderung der
Zusammenarbeit von Kommune, Unternehmen, Verbanden und Institutionen geférdert
werden.

- Impuls 11 - Freizeit/ Tourismus; Freiraum: ,Starkung des Wohn- und Wirtschaftsstan-
dortes durch die Qualifizierung weicher Standortfaktoren.”

Im Vordergrund steht die Profilbildung der Gemeinde Wachtberg als Tourismusstandort.
Neben einer nétigen Qualifizierung sowie dem Ausbau der Naherholungsmadglichkeiten
und der touristischen Angebote weist Wachtberg gute Chancen als Hotelstandort auf.
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5. RAHMENBEDINGUNGEN WOHNEN

Wesentliches Ziel im Rahmen der Flachennutzungsplanung ist die Bereitstellung ausrei-
chender Wohnbauflachen bis 2025. Hierflir erfolgt eine Datenanalyse, an die sich eine Be-
darfsprognose anschliet. Im Ergebnis werden Standorte fir Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen und gewerbliche Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt.

5.1 Einwohnerstruktur und Einwohnerentwicklung

Die kiinftigen Planungserfordernisse werden wesentlich durch die Struktur und Entwicklung
der Bevélkerung und der Einwohnerzahlen bestimmt.

511 Datenbasis

Die folgenden Aussagen stltzen sich auf vorliegende Daten des Einwohnermeldeamtes der
Gemeinde Wachtberg mit dem Stand 31.12.2012 und bertiicksichtigen im Gegensatz zur
amtlichen Bevodlkerungszahl®' die Haupt- und Nebenwohnsitze. Liegen Daten dieser Stellen
nicht vor bzw. sind nicht differenziert, aktuell oder verwertbar, wird auf Daten des Landesbe-
triebes Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Geschéftsbereich Statistik (IT.NRW —
friher LDS), zurtckgegriffen. Die genauen Quellenangaben werden jeweils in den Tabellen
oder Abbildungen benannt. Werden Vergleichswerte fir Kreis und Land herangezogen, wer-
den regelmaBig jeweils die Daten des IT.NRW zugrunde gelegt. Wegen unterschiedlicher
Definitionen des Begriffes ,Einwohner” sind die Angaben der Gemeindeverwaltung nicht mit
denen des IT.NRW vergleichbar und flr interkommunale Vergleiche ungeeignet. Fir inter-
kommunale Vergleiche und Berechnungen wird ausschlieBlich die amtliche Einwohnerzahl
herangezogen, da sie fiir alle Gemeinden nach den gleichen Kriterien ermittelt wird. Die
kommunale Einwohnerzahl weicht aus methodischen Grinden haufig von der amtlich fortge-
schriebenen Bevdlkerungszahl des Statistischen Landesamtes nach oben ab, da in der Re-
gel die Nebenwohnsitze mitgezahlt werden. Die kommunalen Bevdlkerungszahlen werden
dennoch herangezogen, um die Situation vor Ort detailliert wiederzugeben.

5.1.2  Einwohnerstruktur

Zum Stichtag 31.12.2012 betrug die Bevélkerungszahl 20.785 Einwohner®. Davon sind ca.
49% mannliche und 51% weibliche Blrger.

Einwohnerstarkster Ortsteil ist Niederbachem, gefolgt von Villip (mit Villiprott) und Pech.
Holzem und Zullighoven sind dagegen die einwohnerschwachsten Ortschaften.

Zullighoven, 1%

Adendorf mit Klein
Villip, 7%

|

Werthhoven , 5%

N

Arzdorf , 3%
Berkum, 12%

[

Villip mit Villiprott , 17% __.—
T
= Fritzdorf, 5%

Gimmersdorf , 4%
Pech , 13%
Holzem , 1%
Oberbachem mit
Klrrighoven , 5% Niederbachem , 19%

LieBem , 8%

Abbildung 6: Anteile - Einwohnerstand am 31.12.2012 nach Ortsteilen
Quelle: Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg 2012, eigene Darstellung

% Die amtliche Einwohnerzahl einer Gemeinde ist die Gesamtzahl der Personen, die ihre alleinige oder Hauptwohnung in der
Gemeinde haben, Bayrisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Vortrag Flrnohr, 08.04.2011
2  Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg 2013, Haupt- und Nebenwohnsitze, Stand: 31.12.2012
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Im Vergleich zum Bevélkerungsstand 2007%° (Haupt- und Nebenwohnsitze) mit 21.116 EW
ist die Anzahl der Einwohner scheinbar ricklaufig. Dies liegt jedoch lediglich an einer aus
steuerlichen Grinden gemeindeweiten Erfassung der Nebenwohnsitze im Jahr 2010, die
viele Einwohner, die nur ihren Nebenwohnsitz in Wachtberg hatten, dazu veranlasste, ihren
Nebenwohnsitz abzumelden. Betrachtet man nur die Hauptwohnsitze, ist ein Zuwachs fest-
zustellen.

5.1.3 Altersstruktur
Heutige Altersstruktur

Die Aufsplittung der Bevoélkerung Wachtbergs nach Altersgruppen zeigt fir die Gemeinde
eine unausgeglichene Altersstruktur. Der ausgepragte Bevoélkerungsanteil in der Altersgrup-
pe der 40- bis unter 65-Jahrigen deutet auf eine dem bundesweiten Trend entsprechende
Alterung der Bevdlkerung hin.**
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Abbildung 7: Altersstruktur der Gemeinde Wachtberg
Quelle: IT.NRW 2013, Stand: 31.12.2012, eigene Darstellung

Die Altersstruktur der Gemeinde Wachtberg stimmt mit den Altersstrukturen im Rhein-Sieg-
Kreis und im Land NRW weitgehend Uberein. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen bzw.
jungen Erwachsenen im Alter bis 25 Jahre ist in der Gemeinde Wachtberg héher als im Land
NRW. Die Altersstufenanteile der 25- bis unter 40-Jahrigen und der Uber 65-Jahrigen fallen
jedoch geringer aus im Vergleich zum Landes- und Kreisdurchschnitt.?®

Bedingt durch den fehlenden Anstieg der unteren Altersgruppen entspricht dies dem Trend
der zunehmenden Alterung der Gesellschaft.

% Einwohnermeldeamt der Gemeinde Wachtberg in Zusammenarbeit mit dem Zweckverband Gemeinsame Kommunale
Datenerfassung fir den Rhein-Sieg-Kreis und den Oberbergischen Kreis, 31.12.2007

# |IT.NRW 2013, Stand: 31.12.2012

® IT.NRW 2013, Stand: 31.12.2012
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5.1.4  Auslandische Bevolkerung

Der Anteil der auslandischen Bevdlkerung liegt in der Gemeinde Wachtberg bei 6,7% der
Gesamtbevdlkerung und ist somit deutlich unter dem Landes- und Kreisanteil (NRW 10,6% -
Rhein-Sieg-Kreis 8,1%). Innerhalb der Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises liegt Wachtberg
im Durchschnitt (héchster Anteil Troisdorf mit 13,8% / niedrigster Anteil Swisttal mit 4,1%).26

51.5 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Wachtberg verzeichnet im Betrachtungszeitraum mit Ausnahme des Jahres
2010**” einen stetigen Bevdlkerungszuwachs. Im Jahr 1998 betrug die Einwohnerzahl noch
18.637 Einwohner. Absolut hat die Bevélkerungszahl der Gemeinde Wachtberg zwischen
1998 - 2012 (Stichtag: 31.12.2012) um 1.924 Einwohner zugenommen. Dies entspricht ei-
nem Bevélkerungswachstum von 10,32% Uber die letzten 14 Jahre von 1998 bis 2012.%
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Abbildung 8: Bevdlkerungsentwicklung Wachtberg 1998 bis 2012

Quelle: Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg nach IT.NRW 2013, eigene Darstel-
lung

In den Jahren vor 1998 betrug das jahrliche Bevdlkerungswachstum max. 1%. Aufféllig ist
ein fast linearer, relativ steiler Anstieg von 1999 bis 2003 (5,59%). Ab 2004 ist weiterhin ein
jahrlich konstanter, mittlerer Anstieg zu verzeichnen.

% Rhein-Sieg-Kreis 2012, Stand 31.12.2010

& statistischer Effekt aufgrund der Einfiihrung der Zweitwohnungssteuer

% |IT.NRW 2013, Stichtag jeweils der 31.12 des Jahres
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5.1.5.1 Bevdlkerungsentwicklung Regionalvergleich Rhein-Sieg-Kreis und Land NRW

Die Gemeinde Wachtberg gehért mit 20.561 Einwohnern® zu den kleineren Gemeinden des
Rhein-Sieg-Kreises. Der Rhein-Sieg-Kreis ist als Region mit einem starken und stetigen Be-
vélkerungswachstum zu bezeichnen.

So ist die Bevoélkerung im Rhein-Sieg-Kreis von 566.381 Einwohnern zum 31.12.1998 auf
601.365 Einwohner im Jahr 2012 gestiegen. Dies entspricht einem durchschnittlichen
Wachstum von 6,18%. Damit verlief die Entwicklung im Rhein Sieg Kreis deutlich positiver
als im Regierungsbezirk Kéln (+ 4,08%) und auf Landesniveau (-0,07%), wo zwischen 2004
und 2011 sogar ein Bevolkerungsrickgang zu verzeichnen war.

5.1.5.2 Natdrliche Bevélkerungsentwicklung

Die natlrliche Einwohnerentwicklung wird durch den Vergleich von Geburten zu Sterbeféllen
als Saldo ermittelt.

Bei Gesamtbetrachtung der vorliegenden Daten sind die Durchschnittswerte fir den Zeit-
raum der letzten vierzehn Jahre bei den Geburten und Sterbeféllen ausgeglichen (& 175
Geburten zu 175 Sterbefélle). Gleiches ist im gesamten Rhein-Sieg-Kreis festzustellen, der
zum einen durch seine landliche Raumstruktur, zum anderen aber als Ballungsrandzone
(Umfeld Bonn) geprégt und fiir junge Familien attraktiv ist®.

Bis zum Jahr 2007 ist die Anzahl der Sterbefélle in Wachtberg jahrlich geringer als die An-
zahl der Geburten, so dass sich ein positiver Saldo ergibt. Erst in den Folgejahren zeichnet
sich eine leicht negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung ab.

5.1.5.3 Wanderungsbewegung

Betrachtet man die Zu- und Fortzlge, so ist in Wachtberg ein deutlicher Wanderungsgewinn
von 135 Einwohnern im Durchschnitt der Jahre 1998 - 2012 zu erkennen.

Die positiven Salden bei den Wanderungszahlen und der Gesamtsalden der einzelnen Jahre
zeugen weiterhin von einer hohen Attraktivitdt und Anziehungskraft der Gemeinde Wacht-
berg.

Zeit Bevdlkerungs-|{Geburten Sterbefélle |Saldo Zuzige Fortziige Saldo Gesamt-
stand 31.12. Geburten/ Wander- saldo
Sterbefalle (-) ungen

2012 20561 162 180 -18 1349 1164 185 167
2011 20395 164 163 1 1335 1144 191 192
2010 20202 150 174 -24 1189 1208 -19 -43
2009 20253 136 167 -31 1359 1189 170 139
2008 20117 147 171 -24 1284 1233 51 27
2007 20093 148 186 -38 1308 1227 81 43
2006 20050 147 142 5 1194 1075 119 124
2005 19926 139 157 -18 1337 1189 148 130
2004 19796 165 158 7 1292 1245 47 54
2003 19742 187 135 52 1365 1123 242 294
2002 19448 173 173 0 1461 1175 286 286
2001 19162 166 145 21 1532 1261 271 292
2000 18870 172 160 12 1521 1360 161 173
1999 18697 203 164 39 1524 1503 21 60
1998 18637 185 170 15 1361 1429 -68 -53
Durchschnitts- Zunahme:

wert 1924 EW 175 175 0 1458 1323 135 135

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung 1998 — 2012
Quelle: IT.NRW 2013, eigene Darstellung

2 IT.NRW 2013, Stichtag 31.12.2012
% |T.NRW 2013, Stand 31.12.2012
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51.6 Einwohnerverteilung

Fir die Flachennutzungs- und Gemeindeentwicklungsplanung sind insbesondere die Aussa-
gen der Einwohnerstatistik auf kleinrAumiger Ebene wesentlich, d.h. fir Wachtberg auf Ebe-
ne der Ortsteile.

In der Verteilung der Einwohner®" wird deutlich, dass Niederbachem (4.025 EW), Villip mit
Villiprott (3.485 EW) und Pech (2.685 EW) die einwohnerstarksten Ortsteile bilden. Die Halfte
der Einwohner (ca. 50%) bewohnt diese drei Ortschaften. Die Ubrigen Ortsteile haben Anteile
an der Gesamtbewohnerzahl, die im einstelligen Prozentbereich liegen (z.B. LieBem mit 8%
und Adendorf mit 7%). Die Ausnahme bildet der Verwaltungssitz Berkum mit einem Bevodlke-
rungsanteil von 12%. Die Einwohnerzahlen sind am niedrigsten in den Ortschaften Holzem
(204 EW), Zillighoven (289 EW) und Arzdorf (543 EW).

Die Hauptsiedlungs- und Versorgungsschwerpunkte liegen in der Regel im Bereich der gré-
Beren Ortsteile (Verwaltungssitz Berkum, Niederbachem und Villip mit Villiprott).

Das Gemeindegebiet ist demnach gekennzeichnet durch eine polyzentrale Siedlungsstruktur
mit drei Zentren der Entwicklung sowie diversen Wohnstandorten.

Deutlich wird dies auch durch die Ausweisung von Siedlungsbereichen im LEP fir Berkum,
Niederbachem und Villip mit Villiprott und die Konkretisierung dieser Schwerpunktbildung
durch die Darstellung von Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) im Regionalplan fir die
gleichen Ortsteile.

5.1.7 Wohnsiedlungswesen

51.7.1 Wohngeb&ude- und Wohnungsbestand

In der Gemeinde Wachtberg sind aktuell 8.431 Wohnungen in 5.848 Wohngebauden vor-
handen®. Dies bedeutet eine Zunahme von 983 Wohnungen (durchschnittl. 70 Wohnungen/
pro Jahr) und 777 Wohngebauden (durchschnittl. 55 Wohngeb&ude/ pro Jahr) im Vergleich
zu 1998.

51.7.2 Wohnflachenentwicklung

Die durchschnittliche Wohnungsflache liegt in Wachtberg bei komfortablen 45,7 gm je Ein-
wohner. Verglichen mit dem Jahr 1998 (43,5 gm/ Einwohner) bedeutet dies eine weitere Zu-
nahme von ca. 2,2 gm/ Einwohner.

1998 2011
NRW 36,4 gm/ EW 40,5 gm/ EW
Rhein-Sieg-Kreis 38,6 gm/ EW 42,1 gm/ EW
Wachtberg 43,5 gm/EW 45,7 gm/ EW

Tabelle 2: Wohnungsflachenentwicklung 1998 - 2011
Quelle: Eigene Darstellung nach IT.NRW 2013, Stand: 31.12.2011

Verglichen mit Kreis- (42,1 gm/ EW) und Landesebene (40,5 gm/ EW) liegt die durchschnitt-
liche Wohnungsflache in gm/ Einwohner in Wachtberg deutlich héher. Man kann also nicht

¥ Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg 2013, Stand:31.12.2012, Haupt- und Nebenwohnsitze

# |T.NRW 2013, Stand: 31.12.2011
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davon ausgehen, dass - wie in anderen Kommunen in NRW - ein Nachholbedarf zur Steige-
rung der Wohnqualitat vorhanden ist.

5.1.7.3 Bautétigkeit 1998 - 2010

Ein stetiges Bevolkerungswachstum auBert sich in einer vermehrten Wohnraumnachfrage. In
Wachtberg wurden in den vergangenen 14 Jahren 70 Wohneinheiten (WE) pro Jahr errich-
tet.

Bis 2004 lag die Zahl der Baufertigstellungen unter 100 WE. In den Jahren 2005 und 2006
erreichte die Zahl der Baufertigstellungen allerdings 232 WE (2005) und 112 WE (2006), u.
a. auch durch die Ausweisung neuer Baugebiete (z.B. in Gimmersdorf). In den Folgejahren
schwachte die Bautatigkeit ab. Erst im letzten Jahr (2012) stieg die Zahl der Baufertigstellun-
gen auf 148 WE an, hauptséachlich durch die Errichtung von Gebduden und Wohnungen in
Berkum und Niederbachem.

51.7.4 Wohnungsmarktentwicklung

Neben allgemeinen demographischen Veranderungen, wie einem stetigen Bevdlkerungs-
wachstum, gilt vor allem die Verkleinerung der HaushaltsgréBen als Grund fir die steigende
Baulandnachfrage. Im bundesweiten Durchschnitt liegt die HaushaltsgréBe bei 2,1 Personen
pro Haushalt mit weiter fallender Tendenz. Die dieser Entwicklung zugrunde liegenden
Trends zu mehr Ein- und Zweipersonenhaushalten werden sich auch auf die Gemeinde
Wachtberg auswirken. Es ist daher vermutlich mittelfristig mit einer anziehenden Wohnraum-
nachfrage zu rechnen.

Diese Entwicklung ist verbunden mit einer zunehmenden Baulandknappheit (steigende
Nachfrage nach Wohnbauland), die deutlich steigende Baulandpreise zur Folge hat und wei-
terhin haben wird. Schon in den letzten Jahren zeichnete sich ein deutlicher Trend zu hohen
Preissteigerungsraten ab.

5.1.7.5 Siedlungsdichten

Einen wichtigen stadtebaulichen Kennwert stellt die Siedlungsdichte dar, mit dem die Ein-
wohneraufnahmeféhigkeit in zukinftigen Neubaugebieten und Reserveflachen abgeschatzt
und der Ausweisungsbedarf Uberpruft werden kann.

Die Dichten sind als Verhéltnis der erfassten Einwohner nach Ortsteilen®® zu den genutzten
Wohn- und Mischbaugrundstiicken je Ortsteil gemaB der Realnutzungskartierung® ermittelt.

Die heutige durchschnittliche Siedlungsdichte flr das Gemeindegebiet Wachtberg liegt bei
39 Einwohner/ Hektar. Fir eine landlich gepragte Gemeinde dieser GréBenordnung ist dies
ein typischer Dichtewert. Im Ortsteil Berkum, dem Verwaltungssitz und Hauptversorgungs-
standort, der gleichzeitig Wohnstandort ist, betragt der Dichtewert ca. 51 EW/ ha. Ortschaf-
ten wie Holzem und Fritzdorf, die tberwiegend landlich gepréagt sind, zédhlen um die 30 EW/
ha. Die Ubrigen Ortsteile liegen Uberwiegend etwa im Durchschnitt der Gemeinde (vgl. Tabel-
le).

% Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg 2013, Stand 31.12.2012
% Planungsgruppe MWM, August 2008, Stand: 20.11.2008
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Flache in ha
Gemischte Landwirtschaftl. Wohnbau- . EW/ha
. ) n . Gesamt Einwohner EW/ ha
Baugrundstiicke | Betriebsflachen | grundstiicke ASB
Qiei’:ci/"”r{i;m 7,11 2,32 29,29 38,72 1513 39
Arzdorf 0,49 4,68 6,61 11,78 543 46
Berkum 3,4 4,01 39,65 47,06 2416 51 51
Fritzdorf 1,05 8,83 23,73 33,6 948 28
Gimmersdorf 0,69 1,43 18,69 20,82 867 42
Holzem 0 0,39 6,22 6,61 204 31
LieBem 1,91 1,08 36,1 39,08 1653 42
Niederbachem 6,7 7,3 83,43 97,44 4025 1 4
Sgﬁ[gﬁg\rﬂm m- 2,91 4,38 21,97 29,26 1102 38
Pech 3,86 1,26 73,14 78,26 2685 34
Villip mit Villiprott 6,48 5,28 78,57 90,32 3485 39 39
Werthhoven 1,93 3,14 22,32 27,39 1055 39
Ziillighoven 0,29 0,83 6,43 7,55 289 38
Gesamt 36,81 44,93 446,15 527,89 20.785 39 44

Tabelle 3: Bauflachen je Ortsteil

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einwohnerstatistik der Gemeinde Wachtberg
2013 Stand 31.12.2012, Haupt- Nebenwohnsitze und der Realnutzungskartierung
MWM, August 2008

Eine weitere Entwicklung ist fir die Gemeinde Wachtberg hauptséachlich in den Allgemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) vorgesehen (ca. 80% der Neudarstellungsflachen). Fir die Ermitt-
lung der Siedlungsdichte sind hier die Ortschaften maBgeblich, die als ASB im Regionalplan
dargestellt sind (Berkum, Niederbachem und Villip mit Villiprott). Unter Bertcksichtigung der
ASB liegt die durchschnittliche Siedlungsdichte im Gemeindegebiet Wachtberg bei 44 Ein-
wohner/ ha (s. Tabelle).

5.2 Reserveflachen

Die Gemeinde Wachtberg verfugt laut Realnutzungskartierung Gber einen Bestand von ins-
gesamt ca. 520 ha* an Wohn- und Mischbaugrundstiicke einschl. der landwirtschaftlichen
Wohngebaude (Stand: 29.08.2008).

Das dariber hinaus bestehende Wohnbauflachenpotential, also die noch nicht bebauten,
vorhandenen Reserveflachen, sind

o zum einen im Rahmen des aktuellen Baullickenkatasters der Gemeinde Wachtberg
erhoben (September 2013) sowie

o zum anderen von der Planungsgruppe MWM auf Grundlage des glltigen Flachennut-
zungsplanes ermittelt worden.

Das aktuelle Bauliickenkataster hat die Baullicken in den Bebauungsplanen der Gemeinde
Wachtberg sowie innerhalb der Satzungen nach § 34 BauGB und im unbeplanten Innenbe-
reich erhoben. Diese Flachen in den einzelnen Ortsteilen stehen theoretisch fur eine unmit-
telbare Bebauung zur Verfugung.

Es wurden insgesamt 22,40 ha Baulicken bzw. Reserveflachen in Bebauungsplanen im
Gemeindegebiet Wachtberg sowie 10,72 ha Baullicken innerhalb von § 34 Satzungen und
im unbeplanten Innenbereich erhoben.

% Bebaute Wohn- und Mischbaugrundstiicke einschl. landwirtschaftlicher Wohnbauflachen gemaB Realnutzungskartierung

MWM, August 2008
MWM e Auf der Hiils 128, 52068 Aachen e Tel 0241/93866-0, Fax 0241/513525 e info@plmwm.de  www.planungsgruppe-mwm.de
Begr26 nach-Genehmigung 20140814.docBegr26—Feststeliung—2013-11-13wg-18-8.doc Seite 33




Im Abgleich der FNP-Reserven mit dem gultigen Flachennutzungsplan wurden unter Be-
rcksichtigung der beschlossenen Ricknahmeflachen im Rahmen der Neufassung des Fla-
chennutzungsplanes insgesamt 6,20 ha ermittelt.

Fur die einzelnen Ortsteile ergeben sich somit folgende Reserveflachen:

1 2 3 4 5
Reserve gesamt davon
Sp.3-5
F-Planreserven Reserven nach § 34
B-Planreserven BauGB / unbeplanter
Innenbreich

Stadtteil/ Ortsteil in ha in ha in ha in ha
Adendorf mit Klein Villip 3,90 1,61 1,38 0,91
Arzdorf 0,26 0,00 0,19 0,07
Berkum 0,57 0,00 0,53 0,04
Fritzdorf 5,55 1,13 4,16 0,26
Gimmersdorf 2,61 0,40 1,73 0,48
Holzem 0,10 0,00 0,00 0,10
LieBem 1,75 0,19 1,08 0,48
Niederbachem 8,80 0,48 2,87 5,45
Oberbachem mit Kirrighoven 2,02 0,00 1,91 0,11
Pech 3,75 0,27 2,59 0,89
Villip mit Villiprott 7,35 1,06 5,15 1,14
Werthhoven 1,94 0,55 0,81 0,58
Zlllighoven 0,72 0,51 0,00 0,21
Flachenreserven gesamt 39,32 6,20 22,40 10,72
Mobilisierungsgrad 87% 92% 50%
Wohnbauflachenpotential 5,39 20,61 5,36
\?Va;:igzuﬂéchenpotentiaIe 25,97
FNP-Reserven 5,39
\;\Losr;r:rk‘)taufléchenpote ntial 31,36

Tabelle 4: Flachenreserven

Quelle: Baullickenkataster Gemeinde Wachtberg Sept. 2013 (B-Planreserven, § 34 Sat-
zungen und Reserven im unbeplanten Innenbereich); MWM-Abgleich mit giltigen Fla-
chennutzungsplan unter Berlicksichtigung aktueller Ricknahmeflachen (FNP-Reserven)

Damit bestehen heute insgesamt ca. 39,32 ha Reserveflachen in der Gemeinde Wachtberg.

Durch einschrdnkende Rahmenbedingungen wie Verflgbarkeit und Grundbesitz bzw. Eig-
nung der Flachen flr eine Entwicklung aufgrund veranderter Rahmenbedingungen (z.B. Na-
turschutzfachliche Situation) stehen diese Flachen planerisch nur zum Teil zur Verfligung.
Dies wird bei der zu ermittelnden Bedarfsprognose bericksichtigt.
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Verfugbarkeitsabschlage

Auf Grundlage eines Gutachtens® des InWIS (Institut fiir Wohnungswesen, Immobilienwirt-
schaft, Stadt- und Regionalentwicklung GmbH), urspriinglich fir die Stadt Grevenbroich er-
arbeitet, werden prozentuale Abzlge fir die 0.g. Entwicklungshemmnisse gemacht. Die Re-
serveflachen in Bebauungspldnen werden zu 92%, solche in Flachennutzungspléanen zu
87% angerechnet. Da die Entwicklungshemmnisse, die in diesem Gutachten aufgefuhrt wer-
den, nicht Grevenbroich-spezifisch, sondern auf alle Kommunen Ubertragbar sind, kénnen
diese prozentualen Abziige auch auf Wachtberg angewandt werden (vgl. auch Tabelle 4).

In Wachtberg ergeben sich derzeit nach Abzug der 0.g. 8% verfigbare Bebauungsplanre-
serven von insgesamt 20,61 ha Reserven.

Flachenreserven innerhalb von Satzungen nach § 34 BauGB und im unbeplanten Innenbe-
reich sind aus folgenden Grinden fir eine bauliche Entwicklung oftmals nicht verfigbar:

- Eigenbedarf fir gartnerische Nutzungen

- Topografisch nicht zu nutzende Flachen

- Hofnahe, landwirtschaftliche Nutzungen

- Okologisch wertvolle Freiflichen wie beispielsweise Streuobstwiesen, Auenbereiche
- Immobilienspekulation / Familienvorhaltung.

Far die kunftige bauliche Entwicklung stehen erfahrungsgeméaB 50% der oben genannten
Flachenpotentiale nicht zur Verfigung, so dass von einem verfligbaren Reserveflachenbe-
stand von ca. 5,36 ha ausgegangen werden.

Somit stehen theoretisch derzeit 25,97 ha Flachenreserven unmittelbar zur Bebauung zur
Verfligung.

Flachennutzungsplanreserven stehen nur mittelbar zur Verfigung. Als vorbereitender Bau-
leitplan muss erst eine verbindliche Bauleitplanung erfolgen, damit die Flachen baureif wer-
den und fir eine Bebauung zur Verfligung stehen.

Entsprechend der oben genannten Erfahrungswerte wurden rechnerisch 5,39 ha (d.h. 87 %)
der noch nicht bebauten Flachennutzungsplanflachen als voraussichtlich verfligbare Fla-
chennutzungsplan-Reserve ermittelt.

Somit ist unter Berlcksichtigung der 0.g. Verflgbarkeitsabschlage ein Gesamtpotential an
Wohn- und Mischbauflachenreserven von 31,36 ha in der Gemeinde Wachtberg vorhanden.

% Wohnbaufldchenpotentiale Grevenbroich 1998 — 2015, InWIS — Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadit-
und Regionalentwicklung GmbH an der Ruhr Universitdt Bochum, Bochum September 1999
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6. WOHN- UND MISCHBAUFLACHEN
6.1 Flachenbedarfsrechnung
6.1.1 Methodik / Vorgehensweise

Der Flachennutzungsplan als Instrument der Daseinsvorsorge fur die nachsten 15 Jahre
begrindet die Uberprifung ausreichender Bauflachenvorsorge als wichtige Aufgabe dieser
vorbereitenden Bauleitplanung. Ob die Gemeinde Wachtberg dabei zusétzliche Neubauge-
biete fur diesen langen Zeitraum benétigt oder gar die heute planungsrechtlich gesicherten
Bauflachenreserven fur die Zukunft bereits ausreichen, wird entscheidend durch die zukinf-
tige Einwohnerentwicklung bestimmt.

6.1.2 Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung des IT.NRW

Die Modellrechnung (Basisvariante) des IT.NRW basiert auf dem Basisjahr 2011*” und ist
Uber den Planungszeitraum des FNP (bis 2025) hinaus bis zum Jahr 2030 gerechnet.

Zur Abschatzung der zuklnftigen Bevdlkerungsentwicklung erstellte das damalige Landes-
amt fir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (LDS) - heute Landesbetrieb
Information und Technologie NRW (IT.NRW) - im Auftrag des Ministeriums fur Wirtschaft,
Mittelstand und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen im Oktober 2009 Modellrechnun-
gen fur einzelne Gemeinden. Aufbauend auf der Vorausberechnung der Bevélkerungszahlen
in den kreisfreien Stadten und Kreisen in NRW im Jahr 2008 wurden die Modellrechnungen
bis 2030 / 2050 durchgefuhrt. Nach Aussage des IT.NRW sind die Ergebnisse derartiger
Modellrechnungen jedoch nur als ,Wenn-dann-Aussagen“ aufzufassen und stellen keine
prazisen Entwicklungen dar. Unter der Annahme eines bestimmten Verlaufs von Fertilitat,
Mortalitat und Migration wird hier also die Entwicklung der Bevélkerung beschrieben.®®

Das Berechnungsverfahren stiitzt sich auf eine nach Altersjahren und Geschlecht geglieder-
te Basisbevodlkerung zum Stichtag 01.01.2008 (Wachtberg: 20.100 EW) mit altersspezifi-
schen Geburten- und Sterbewahrscheinlichkeiten sowie Annahmen zum zukUinftigen Wande-
rungssaldo bis zum Jahr 2030. Als Grundlage fir die Bewegungsdaten dienen die Geburten
und Sterbefélle sowie die Zu- und Fortzlige aus der Vorausberechnung der Bevdlkerung in
den kreisfreien Stadten und Kreisen in NRW 2008 bis 2030 / 2050. Die aus dieser Vorausbe-
rechnung hervorgehenden jahrlichen Komponenten (Geburten/ Sterbefalle, Zu-/ Fortziige)
auf Ebene der Kreise fur den Zeitraum 2008 bis 2030 werden in einem Top-down-Verfahren
auf die jeweiligen kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden verteilt. Dazu werden gemeinde-
spezifische Anteile von den jeweiligen Kreisergebnissen fir alle Komponenten im Zeitraum
von 2003 bis 2007 gebildet. Diese Anteile werden Uber den Berechnungszeitraum allerdings
nicht konstant gehalten, sondern es findet hinsichtlich der Anteilsbildung eine Dynamisierung
statt (der Referenzzeitraum wird flr jedes folgende Vorausberechnungsjahr um ein Jahr ver-
schoben).

6.1.3 Prognostizierte Einwohnerentwicklung

Die Modellrechnung 2008 beinhaltete eine Basisvariante auf Grundlage aller demographi-
schen Komponenten (Geburten, Sterbefélle und Wanderungen) und eine Analysevariante
auf Basis der naturlichen Veranderung ohne Wanderungen. Auf das Basisjahr 2011 bezogen
wurde nur die Basisvariante fortgeschrieben.

8 Urspriinglich, auf das Basisjahr 2008 bezogen, wurden eine Basisvariante (natiirl. Bevdlkerungsentwicklung, Wanderungen)

sowie eine Analysevariante (nur naturl. Bevolkerungsentwicklung) erstellt. Da der statistische Teil der Wanderungen in jeder
Prognose eine gleichwertige Rolle spielt, ist fir 2011 nur die Basisvariante der Modellrechnung bei IT NRW veréffentlicht.
IT.NRW, Geschéftsbereich Statistik, Referat 311, Modellrechnungen zur zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung in den Ge-
meinden Nordrhein-Westfalen 2008 bis 2030, Rahmen und Methodische Beschreibung
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Die Basisvariante 2008 zeigte fiir die Gemeinde Wachtberg noch einen deutlichen Anstieg
der Bevdlkerungszahlen um 9,56%, absolut um & 112 Einwohner/ pro Jahr (2008: 20.090
Einwohner und 2025: 22.010 Einwohner). Das angenommene Wanderungssaldo der Jahre
2008 bis 2025 betragt dabei 2.860 Personen, durchschnittlich also 159 EW / pro Jahr. Die
untenstehende Grafik zeigt eine positive Fortfiihrung der Bevélkerungsentwicklung bis 2030.

Hingegen stellt die Basisvariante 2011 eine weitaus gemaBigtere Entwicklung der Bevdlke-
rung bis 2025 dar. Grund hierfiir ist der tendenzielle Bevélkerungsriickgang in NRW®,

Der prognostizierte Anstieg der Bevdlkerungszahlen liegt mit Basisjahr 2011 nur noch bei
3,81%, absolut nur noch um & 51 Einwohner/ pro Jahr (01.01.2011: 20.202 Einwohner und
2025: 20.971 Einwohner). Das jetzt angenommene Wanderungssaldo der Jahre 2011 bis
2025 betragt nur noch 1.898 Personen, also durchschnittlich 113 EW / pro Jahr. Jedoch
auch hier stellt die untenstehende Grafik eine zwar abgeschwéchte, aber dennoch positive
Fortfihrung der Bevélkerungsentwicklung bis 2030 dar.

Dem gegeniber steht die reale Entwicklung der Bevélkerung in der Gemeinde Wachtberg
bis zum 31.12.2012, die weit Uber den prognostizierten Werten der Basisvariante 2011 liegt
und deutlich zur Basisvariante 2008 tendiert.
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Abbildung 9: Vergleich der Basisvarianten 2008 und 2011/ reale Bevélkerungsentwicklung

Quelle: Modellrechnungen fiir die Gemeinde Wachtberg, IT.NRW, Stand: 2008/2011, ei-
gene Darstellung

% Der Landesbetrieb IT.NRW teilte in einer Pressemitteilung am 05. Juni 2012 mit: ,In Nordrhein Westfalen wird es, ausge-

hend vom Jahr 2011, als in NRW 17,85 Millionen Menschen lebten, bis zum Jahr 2030 einen Bevdlkerungsriickgang um
-3,7 Prozent auf rund 17,19 Millionen Menschen geben. Das geht aus der neuen Vorausberechnung zur Bevélkerungsent-
wicklung des Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein Westfalen hervor. Fur finf kreisfreie Stadte und finf Krei-
se erwarten die Statistiker einen Bevolkerungszuwachs. Den héchsten Anstieg der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 er-
warten die Statistiker fiir die Stadt Mlnster (+16,8 Prozent), dabei ist aber zu beachten, dass ein Teil des Zuwachses auf
die Umwandlung von Zweit- in Hauptwohnsitze infolge der Einflhrung einer Zweitwohnsitzsteuer im Mai 2011 zurlickzufiih-
ren ist. Auf den weiteren Platzen folgen Bonn (+11,5 Prozent), KéIn (+10,4 Prozent) und Dusseldorf (+5,9 Prozent). Fir 17
kreisfreie Stadte und 26 Kreise sowie fir die Stédteregion Aachen zeichnet sich bis 2030 ein Rlckgang der Einwohnerzah-
len ab.

Die aktuelle Vorausberechnung zeigt auf, dass es bis 2030 zu einer weiteren Verschiebung in der Altersstruktur der Bevol-
kerung kommen wird: Mit rund 3,5 Millionen hatten die unter 20-Jahrigen 2011 noch einen Anteil von 19,5 Prozent an der
gesamten Einwohnerzahl Nordrhein Westfalens; 2030 werden es 17,1 Prozent sein. Die Uber 65-jahrigen stellten 2011 mit
rund 3,6 Millionen Menschen 20,3 Prozent der Bevdlkerung — bis 2030 wird ihr Anteil laut der neuen Studie auf 26,9 Prozent
steigen.

IT.NRW erstellt als Statistisches Landesamt alle drei Jahre im Auftrag der Landesregierung eine Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung fir Nordrhein Westfalen. Ausgangsbasis flr die aktuelle Berechnung war der Bevélkerungsstand zum 1. Januar
2011. Bei der vorherigen Bevolkerungsvorausberechnung fir NRW hatten die Statistiker flir das Jahr 2030 noch eine Ein-
wohnerzahl von 17,3 Millionen prognostiziert.”
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Dieser im Rahmen der Basisvariante 2011 zugrunde gelegte allgemeine Trend des abge-
schwéachten Bevdlkerungswachstums wird zur Kenntnis genommen. Die reale Bevodlke-
rungsentwicklung in Wachtberg verlief jedoch deutlich positiver als in der aktualisierten Be-
volkerungsprognose Basisvariante 2011 vorausgeschétzt wurde. Aufgrund dieser Tatsache
und um mit der jetzigen Neuaufstellung des Flachennutzungsplans auf die Zukunft vorberei-
tet zu sein, wird die Gemeinde im Zuge der Bedarfsprognose fir Wohn-, Misch- und gewerb-
lichen Bauflachen nicht unter der realen Bevédlkerungsentwicklung zuriickbleiben.

Der Flachennutzungsplan hat eine Entwicklungsperspektive von ca. 15 Jahren. Inwieweit
innerhalb dieses Zeitraums letztendlich die jeweiligen Bauflachenpotentiale in Anspruch ge-
nommen werden, ist von der konkreten zuklnftigen Bevdlkerungsentwicklung und weiteren
Rahmenbedingungen abhéangig. Sollte sich die Bevoélkerungsentwicklung nicht wie erwartet
einstellen, werden die Flachen nicht in diesem Umfang beansprucht. Ein Entwicklungszwang
wegen einer Darstellung im Flachennutzungsplan besteht nicht.

GemaB § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan fir das ganze Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Bodennutzung nach den
voraussehbaren BedUrfnissen darzustellen.

Der Flachennutzungsplan dokumentiert somit den planerischen Willen der Gemeinde, die zu-
kinftigen mittel- bis langfristigen Nutzungs- und Entwicklungsabsichten in den Grundzlgen
im Gemeindegebiet darzustellen.

Jedoch formuliert der Flachennutzungsplan als lediglich vorbereitender Bauleitplan eine gro-
be stadtplanerische Zielrichtung, deren konkrete Ausgestaltung einem, zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Flachennutzungsplanes in der Regel nicht terminierten nachfolgenden ver-
bindlichen Bauleitplanverfahren vorbehalten bleibt. Aus diesem Grund ergibt sich ein zeitli-
cher Vorlauf fir die Flachennutzungsplanung. MaBstab ist allein das Kriterium der ,Voraus-
sehbarkeit".

Zur Ermittlung des Flachenbedarfs fir Wohn- und Mischbauflachen sowie fir gewerbliche
Bauflachen, aber auch fur die Ermittlung des Flachenbedarfs fir sonstige bauliche Nutzun-
gen, etwa im Hinblick auf Infrastruktureinrichtungen, werden in der Planungspraxis sehr un-
terschiedliche Methoden und Verfahren angewandt. Jene reichen von einfachen, relativ
leicht handhabbaren Prognosemodellen bis zu komplizierten und nur mit erheblichem Auf-
wand durchfihrbaren Modellen.

Die im ,Fachbeitrag Wohnen“ mit den seinerzeit aktuellen Daten erstellte Bedarfsberechnung
wurde in den Entwurf des Flachennutzungsplanes Ubernommen. Es handelt sich hier um
eine rechnerische Ermittlung des zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfes, die sich zusam-
mensetzt aus:

J Der Bevdlkerungsvorausberechnung mit dem Basisjahr 2008 zu einem festen Zieljahr
(2025)

o Der Siedlungsdichte in der Gemeinde Wachtberg, allerdings nur auf Allgemeine Sied-
lungsbereiche (ASB) bezogen

o zusatzlich 15% Verhandlungsspielraum, der planerisch erforderlich ist, um beispiels-
weise im Falle von Nichtverfugbarkeit bei Grunderwerbsproblemen auf Ausweichfla-
chen zuriickgreifen zu kénnen (dieser Verhandlungsspielraum bei neudarzustellenden
Flachen hat im Ubrigen nichts mit den Verflgbarkeitsabschlagen bei bereits vorhande-
nen Reserveflachen zu tun (vgl. Kap. 5.2 der Begriindung)

. den vorhandenen Wohn- und Mischbauflachenreserven.

Aus den unter Kap. 6.1.4 angefuhrten und im Fachbeitrag Wohnen naher dargestellten
Grinden wird die Gemeinde Wachtberg hinter dem rechnerisch erforderlichen Neudarstel-
lungsbedarf von seinerzeit 24,1 ha fur Wohn- und Mischbauflachen zurlckbleiben. Im Laufe
des Planungs- und politischen Prozesses, der Standortbewertung bis hin zum Entwurf wur-
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den aus fachplanerischen und landesplanerischen Grinden weitere Neudarstellungsvor-
schlage zurickgenommen. Im offengelegten und zur Feststellung gefiuihrten Flachennut-
zungsplan wurden daher von urspringlich 19,7 ha Neudarstellungsvorschlagen lediglich 11,1
ha (einschlieBlich Ricknahmen) dargestellt.

Diese Neudarstellungsflachen entsprechen dem Entwicklungskorridor, den die Gberdrtliche
Planung mittlerweile definiert und den Gemeinden als Vorgabe, innerhalb dessen sie sich
mit ihren Flachenausweisungen bewegen kénnen, gegeben hat (vgl. hierzu frihzeitige Ab-
stimmungen mit der Bezirksregierung Kéln vom 02.03.2010, 19.09.2012 und 21.02.2013
sowie landesplanerische Stellungnahme der Bezirksregierung Kéln gem. § 34 Landespla-
nungsgesetz NRW (LPIG) zum Flachennutzungsplan Wachtberg).

Die Unsicherheiten von Prognosen werden auch durch die Spannbreite der Vorausberech-
nungen verschiedener renommierter Einrichtungen deutlich. So schatzt das Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR) die Entwicklung des Ruhrgebiets deutlich giinstiger und
die der Regionen KdélIn, Bonn und Aachen dagegen ungunstiger ein als IT.NRW.

Zusammenfassend wird unter Berlcksichtigung, dass:

J der Flachennutzungsplan auf die voraussehbaren Bedlrfnisse und einer langfristigen,
stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde ausgerichtet ist,

o rein rechnerische Prognosen immer eine gewisse Unsicherheit aufweisen und Spiel-
raume bieten. Daher tritt die verbal-argumentative Begriindung unter Bericksichtigung
der o6rtlichen Situation und anderer Gegebenheiten immer mehr in den Vordergrund,

o — wie die jingsten Einwohnerentwicklung zeigt — die urspriinglich getroffene Annahme
der Bevdlkerungsentwicklung richtig war

auf eine Aktualisierung der rechnerischen Bedarfsermittlung verzichtet.

Aufgrund der Tatsache, dass die reale Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Wacht-
berg aktuell tGber der prognostizierten Einwohnerentwicklung der IT.NRW — Basisvariante
2011 — liegt und das Saldo der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung ausgeglichen ist, erfolgt
keine Anpassung an neuere rechnerische Bevilkerungsprognosen oder sonstiger Daten.
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6.1.4  Zuséatzlicher Darstellungsbedarf Wohn- und Mischbauflachen

Aufgrund von tendenziell steigenden Bevélkerungszahlen tber den Planungszeitraum hinaus
orientiert sich die Gemeinde Wachtberg am Prognosemodell der Basisvariante des IT.NRW
ohne eine neue Berechnungsvariante aufzustellen.

Die Neudarstellung von Wohn- und Mischbauflachen wird unter Berlcksichtigung

- des kiinftig Gberwiegenden Anstiegs der alteren Bevdlkerung (tendenzielle Uberalte-
rung),

- der Vermeidung eines Uberhéhten Flachenverbrauches durch zu groBe Grundsticke,

- des zu steigenden Drucks auf Bestandsimmobilien,

- der Sicherung eines landschaftlich hochwertigen Freiraumes der wertvollen Kulturland-
schaft mit einem hohen agrarischen und touristischen Potential

unter den im Fachbeitrag Wohnen sowie bisher im Vorentwurf und Entwurf des Flachennut-
zungsplanes berechneten Ergebnissen des Neudarstellungsbedarfes zurlckbleiben.

Durch eine Eignungsbewertung nach stadtebaulichen und landschaftsékologischen Krite-
rien*® unter Beriicksichtigung der Vorgaben aus der lberértlichen Planung (Regionalplan,
Landesentwicklungsplan) erfolgt schlieBlich eine konkrete Standortfindung von neu darzu-
stellenden Flachen.

Auch die Ergebnisse des Entwicklungs- und Handlungskonzeptes Wachtberg 2003/ 2004
werden in diese Eignungsprifung und Standortfindung einbezogen.

40 Gemeinde Wachtberg, Flachennutzungsplanung, Eignungsbewertung Priifstandorte, Planungsgruppe MWM, Aachen, Bliro
fiir Okologie und Landschaftsplanung Fehr, Stolberg, Feb. 2010, erweitert Mai und Oktober 2011
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6.2 Neudarstellung Wohn- und Mischbauflachen
6.2.1  Standortfindungsprozess

Um die richtigen Standorte fir Neubaugebiete innerhalb der Gemeinde flr den prognosti-
zierten Bedarf an Wohn- und Mischbauflachen zu finden, ist eine umfangreiche Eignungs-
bewertung aller als mdglicherweise geeignet erscheinenden Flachen durchgefihrt worden
(Suchraume). Dabei sind auch noch unbebaute Flachen, die bereits im derzeitigen FNP eine
Gebietsdarstellung als Wohn- oder Mischbauflachen aufweisen, Uberprift worden. Die
Suchrdume wurden dabei nach folgenden, unterschiedlichen Kriterien ausgewahlt:

- Priméar sind Untersuchungsbereiche zu bevorzugen, die direkt an vorhandene Sied-
lungsstrukturen schlieBen.

- Neue stadtebauliche Planungen sollen vorzugsweise in den allgemeinen Siedlungsbe-
reichen der Gemeinde Wachtberg betrieben werden. Zur Auslastung der vorhandenen
Infrastruktur sollen auch Baulandentwicklungen im Bereich der anderen Ortsteile erfol-
gen.

- Es sind auch Flachen zu berlcksichtigen, die in der Vergangenheit im politischen
Raum und in der Offentlichkeit vielfach in Bezug auf den zukiinftigen planungsrechtli-
chen Status diskutiert wurden.

- Ebenso werden Standorte, die aus 6kologischer Sicht unbedenklich sind, in die Eig-
nungsprufung aufgenommen.

—  Die im Entwicklungskonzept Wachtberg*' vorgeschlagenen Flachen sind ebenfalls be-
ricksichtigt.

Im Rahmen der Eignungsbewertung wurden die Flachen in der Ortlichkeit und anhand der in
den Fachbeitragen zur Flachennutzungsplanung erarbeiteten Grundlagen geprift und mit
der Verwaltung diskutiert. Die Prifungsmethode verfolgt dabei das Ziel, die Verwendbarkeit
fur eine bauliche Entwicklung in stadtebaulicher und ékologischer Hinsicht anhand objektiver
Kriterien nachvollziehbar zu bewerten und die Standorte damit untereinander vergleichbar
zu machen.

Stéadtebauliche Kriterien waren neben siedlungs- und stadtrdumlichen Beurteilungen z.B. die
Ausstattung bzw. die Erreichbarkeit einer Flache in Hinsicht auf soziale Infrastruktur (Kin-
dergéarten und Grundschulen) oder Aspekte der technischen Infrastruktur (Ver- und Entsor-

gung).

Die stadttkologischen Kriterien sind durch die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Rahmen des Baugesetzbuches vorgegeben (Krite-
rien nach § 2 Abs. 4 BauGB, Umweltprifung). Hier waren die Auswirkungen auf verschiede-
ne Schutzguter (z.B. Tiere, Pflanzen, Wasser) sowie weitere Umweltbelange flr eine Stan-
dorteignung ausschlaggebend.

Die Auswahl der zu priifenden Flachen erfolgte unter breiter Beteiligung von Politik, Offent-
lichkeit und planender Verwaltung, um alle denkbaren Entwicklungsstandorte auszuloten.
Dabei wurden Nennungen aus der Politik ebenso wie Antrédge von einzelnen Blrgern und
Firmen beriicksichtigt. Hierzu sind in einem 4-stufigen nachvollziehbaren Verfahren (Stufe 1:
90 Standorte mit einer Flache von 98 ha) in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung aus
fachplanerischer Sicht schlieBlich 25 Standorte auf 60 ha (Stufe 4 — und zwei Gewerbe-
standorte) detailliert bewertet worden.

Des Weiteren wurden im Laufe des Jahres 2011 im Rahmen von Burgerinformationsveran-
staltungen in den Ortsteilen ein intensiver Dialog geflhrt und weitere Anregungen entgegen
genommen. AbschlieBend sind im Frihjahr 2012 die fir den Entwurf planerisch geeigneten
Neudarstellungsstandorte durch zwei Arbeitskreise bestimmt und im Rahmen eines Be-
schlusses durch den Planungs- und Umweltausschuss fir den Entwurf des Flachennut-
zungsplanes festgelegt worden.

*" Entwicklungskonzept Wachtberg, Hamerla, GruB-Rinck und Partner; Mérz 2003

MWM e Auf der Hiils 128, 52068 Aachen e Tel 0241/93866-0, Fax 0241/513525 e info@plmwm.de  www.planungsgruppe-mwm.de
Begr26 nach-Genehmigung 20140814.docBegr26—Feststeliung—2013-11-13wg-18-8.doc Seite 41




In der Zusammenschau aller Bewertungskriterien werden somit 8 neu darzustellende Wohn-
und Mischbauflachen in den Flachennutzungsplan Gbernommen (vgl. hierzu auch Erlaute-
rungsplan 1: ,Neudarstellungen® im Anhang).

6.2.2 Neu dargestellte Wohn- und Mischbaufldchen

Im Folgenden sind die aus der Eignungsbewertung und den folgenden Beratungen sowie
aus der Landesplanerischen Stellungnahme gem. § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) und
der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB hervorgehenden Neudarstellungen von Wohn- und Mischbauflachen, die insge-
samt eine Gesamtflache von ca. 15,2 ha aufweisen, nach Ortsteilen im Einzelnen dokumen-
tiert. Bereits bebaute Bereiche sind in dieser Flachenangabe nicht enthalten. Nummerie-
rungslicken sind durch in der Eignungsbewertung ausgeschiedene Standorte bedingt.

Standort S. 1.3A Adendorf / Erweiterung Scheesberg 1,31 ha

Sudwestlich des Grimmersdorfer Weges und nérdlich der TopferstraBe am Ostlichen Orts-
rand von Adendorf befindet sich eine Ackerflache in direkter Nachbarschaft zum nérdlich
gelegenen Baugebiet Scheesberg. Diese Flache sollte in der urspriinglichen Fassung des
Bebauungsplanes "Scheesberg" mit Wohngebauden Uberplant werden, wurde jedoch im
Laufe des Verfahrens wieder herausgenommen. Innerhalb des umschlieBenden Gehdlzgir-
tels gelegen, durch den Grimmersdorfer Weg und die TépferstraBe unmittelbar an das 6rtli-
che StraBennetz angebunden sowie in direkter Nachbarschaft vom Baugebiet Scheesberg
mit der vorhandenen technischen Infrastruktur bietet sich diese Flache fir eine neue Wohn-
bebauung an.

Die Flache fallt unter § 51a LWG, eine ortsnahe Einleitung von Niederschlagswasser ist
maoglich. Die Ableitung von Schmutzwasser an das 6rtliche Mischwassersystem ist nur teil-
weise im freien Gefalle mdglich. Hierdurch wird die Einrichtung einer Pumpstation erforder-
lich sein. Die Flache kann an die Klaranlage Flerzheim (Erftverband) angeschlossen werden.

Der Standort wird als Neudarstellung in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

In der verbindlichen Bauleitplanung ist darauf zu achten, dass ein ausreichender Abstand der
Bebauung, mindestens 35 m, zum Gehdlzgurtel eingehalten wird.

Standort S. 2.1 Arzdorf / Remagener Weg 0,35 ha

Am sitddstlichen Ortsrand von Arzdorf, angrenzend an eine altere Neubausiedlung, liegt die-
ser Standort. Nordwestlich hiervon befinden sich eine erst kirzlich fertig gestellte Einfamili-
enhaussiedlung und eine weitere unbebaute Wohnbauflache. Der sidlich der bisherigen
Baullcken vorbeifihrende Weg kann so gleichzeitig als ErschlieBung dienen und ist bereits
technisch erschlossen. Der Anschluss an die Kanalisation ist aufgrund der Einrichtung einer
zusatzlichen Pumpstation nur mit erhéhtem Aufwand mdoglich. Das Niederschlagswasser
kann in der Arzdorfer Bach abgeleitet werden. In der aktuellen Netzgenehmigung vom
01.10.2009 ist diese Flache noch nicht enthalten. Ab 2013 kann die Flache schmutzwasser-
technisch an die Klaranlage Pech angebunden werden. Eventuelle Geruchsemissionen
durch den sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb sind zu bertcksichtigen, diese
Konflikte sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu klaren. Der Arzdorfer Bach mit seinem
begleitenden Gehdlzbestand ist durch einen groBziigigen Abstand zu schiitzen.

Der Ortschaft Arzdorf kann jedoch nur eine Entwicklung flr den Eigenbedarf zugesprochen
werden, so dass eine Darstellung als Wohnbauflache nur einzeilig entlang des westlich gele-
genen Wirtschaftsweges im Anschluss an die bestehende Bebauung in Frage kommt. In der
Form wird der Standort S. 2.1 im FlAchennutzungsplan dargestellit.
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Standort S. 3.2 Berkum / OberdorfstraBe 5,09 ha

Die Neudarstellungsflache gliedert sich in eine

Wohnbauflache 3,47 ha
und in eine Mischbauflache 1,62 ha

Am nordwestlichen Siedlungsrand der Ortschaft Berkum befindet sich diese Flache in Erwei-
terung der Neubausiedlungen Bebauungsplan 02-11 ,Alte Gasse/OberdorfstraBe” und 02-9
LAlte Gasse/ RathausstraBe”. In unmittelbarer Nahe ist die Nahversorgung durch das Ein-
kaufszentrum (EKZ) Berkum sowie durch das in Planung befindliche Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrum Wachtberg Mitte gesichert (Bebauungsplan 02-15). Auch soziale
Einrichtungen und Bildungsangebote sind im Umfeld vorhanden. Bei einer baulichen Ent-
wicklung ist eine umfassende und Landschaftsbild prdgende Eingriinung nach Norden zwin-
gend erforderlich. Zudem sollte der Bezug der Burg Odenhausen zur offenen Landschaft
erhalten bleiben. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zusétzlich die mogliche
Betroffenheit der geschltzten Feldvogelarten vertiefend zu prifen.

Im Zuge eines hydrogeologischen Gutachtens* konnte im Marz 2013 nachgewiesen wer-
den, dass durch das Wohngebiet S 3.2 keine Beeinflussung des Wasserstandes im Burg-
graben zu erwarten ist, da das Drainagesystem 4 welches das eigentliche Plangebiet bildet,
nicht in den Burggraben entwassert. Dieses System entwassert Uber eine Rohrleitung Rich-
tung Tennisanlage in einen Vorfluter. ,Im Falle einer Bebauung des Plangebietes sollten
Drainagen, die im Zuge der BaumaBnahme angetroffen werden, umgeleitet und wiederher-
gestellt werden. D.h. bei Zerstérung oder Abtrennung von Rohren, sollten die Enden durch
Umleitungen ergénzt oder an anderer Stelle zusammengefiihrt werden.“*

Die Anbindung an die 6rtliche Mischwasserkanalisation ist mdglich, in der aktuellen Netzge-
nehmigung vom 01.02.2007 ist der Standort jedoch nicht enthalten. Abwassertechnisch kann
die Flache an die Klaranlage Bonn-Bad Godesberg angeschlossen werden.

Im Bereich, unmittelbar angrenzend an das Neubaugebiet ,Alte Gasse/ OberdorfstraBe* bis
zur Linie Burg Odenhausen wird der Standort S 3.2 als Wohnbauflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt. Entlang des Wachtbergrings wird als Ubergang zur bereits vorhande-
nen Mischbauflache und unter Immissionsschutzgesichtspunkten eine Mischbauflache ent-
sprechend neu dargestellt.

Des Weiteren wird zur nérdlichen Begrenzung eine ausreichend breite und funktionsfahige
Eingriinung als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB dargestellt.

Standort S. 3.3 Berkum / Erlenmaarweg 2,71 ha
Die Neudarstellungsflache gliedert sich in eine

Wohnbauflache 1,90 ha
und in eine Mischbauflache 0,81 ha

Der Standort befindet sich stidwestlich der FraunhoferstraBBe westlich des bereits dargestell-
ten Mischgebietes, stidlich des klinftigen zentralen Versorgungsbereiches Wachtberg Mitte
(vgl. EHZK Wachtberg) und unmittelbar nérdlich des Fraunhofer Instituts Zentrum. Der
Standort ist bezlglich der Verfligbarkeit problematisch, da er durch viele Grundstiicke mit
verschiedenen Eigentiimern geprégt ist.

“2 Wassergraben Burg Odenhausen — Geohydrologische Beurteilung der Speisung des Burggrabens — Voruntersuchung der

Randbedingungen, Geologie Bau & Umweltconsult GBU oHG, Alfter, Marz 2013
“ GBU oHG, Abschnitt ,Weitere Vorgehensweise"
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Berkum ist als Siedlungsschwerpunkt, Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) gem. Regional-
plan, Institutsstandort und Zentralort der Gemeinde Wachtberg durch Einzelhandel, Arbeits-
platze, Forschung und Administration gepragt. Die direkte Nachbarschaft zu den Fraunhofer
- Instituten tragt zur Attraktivitdt des Standortes bei. Somit besteht hier und in ganz Berkum
Siedlungsdruck durch Zuzug von auBerhalb, dem u.a. auch im Hinblick auf kurze Wege vor
Ort Rechnung getragen werden soll.

Es bestehen Entwasserungsprobleme bzgl. der Regenwasserableitung, da das Hochwasser-
rickhaltebecken (RRB 002) und der Berkumer Bach, in den das Niederschlagswasser einge-
leitet werden muss, bereits jetzt Gberlastet sind. Ein Anschluss des Schmutzwassers hinge-
gen an das Ortliche Mischwassersystem mit Ableitung in die Klaranlage Bonn Bad Godes-
berg ist problemlos mdglich.

Diese Flache wird zweigeteilt, als Mischbauflache angrenzend an die vorhandene Mischbau-
flaiche und hier angrenzend westlich als Wohnbauflache bis zum néachstgelegenen Wirt-
schaftsweg im Flachennutzungsplan dargestellt. Stdlich entlang der L 123 verbleiben Fla-
chen fur die Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr.9a BauGB bis zur Kreuzung Wachtbergring/
Fraunhofer StraBe um eine unbebaute Verbindung in die Ortslage Berkum zur griinen Mitte
stdlich der RathausstraBe zu gewdhrleisten. Hierzu ist es erforderlich, eine geringe unbe-
baute Teilflache von der bisher dargestellten Mischbauflache aus dem Flachennutzungsplan
zurickzunehmen und ebenfalls als Flache fir die Landwirtschaft darzustellen (vgl. Kap.
6.2.3, S. 3.6).

Standort S. 7.6 LieBem Sid 1,22 ha

Der Standort liegt stdlich des Wattendorfer Weges und nérdlich der Oberbachemer StraBe
an der LieBemer StraBe, der K 14. Er ist im westlichen Teil durch Ackerflachen, im &stlichen
Teil durch strukturreiche Géarten gepragt.

Grundsatzlich wird in LieBem fir die nachsten 15 Jahre ein Bedarf an Wohnbauflache gese-
hen, da LieBem durch die Nahe zu Bonn ein attraktiver Wohnort ist, der einen erhéhten Be-
darf fir eine Innenentwicklung aufzeigt.

Die Ableitung des Schmutzwassers in das vorhandene 6rtliche Mischsystem ist méglich. Die
Flache fallt unter § 51a LWG (u.a. ortsnahe Versickerung). Die Einleitung in ein Gewasser
zur Ableitung des Niederschlagswassers ist aufgrund der értlichen Situation auch nicht még-
lich. Daher ist vor Einleitung des verbindlichen Bauleitplanverfahrens die Erstellung eines
geohydrologischen Bodengutachtens zur Prifung der Versickerung erforderlich. Unter Um-
standen ist eine zuséatzliche Flache fir ein Versickerungsbecken vorzusehen. Die Ableitung
des Abwassers in die Klaranlage Bonn-Bad Godesberg ist méglich.

Um die Erweiterung LieBem - Std nicht zu weit in die freie Landschaft einrlicken zu lassen,
wird dieser Standort an der Oberbachemer StraBe begrenzt. Eine Entwicklung Uber die Stra-
Ben hinaus ist dabei ausgeschlossen. Der Standort S 7.6 ,LieBem—-Sud“ wird in den durch
die 0.g. StraBenfuhrung vorgegebenen klaren Grenzen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Als Eingriinung nach Siden wird eine Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB in den Fla-
chennutzungsplan aufgenommen.

Standort S. 9.10 Oberbachem / Werthhovener Weg 0,20 ha

Am sudlichen Rand der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Oberbachem befindet
sich im rickwartigen Bereich des Werthhovener Weges ein Wohngebaude, das im gultigen
Flachennutzungsplan planungsrechtlich nicht gesichert ist.

Die Flache ist in der Generalentwasserungsplanung enthalten. Eine Ableitung des Schmutz-
wassers in den Kanal am Werthhovener Weg ist méglich (Klaranlage Bonn-Bad Godesberg).
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Niederschlagswasser kann entweder versickert oder ortsnah in den Mehlemer Bach abgelei-
tet werden. Eine gesicherte Leitungstrasse Uber Drittgrundstlicke ist jedoch erforderlich.

Daher wird diese bereits bebaute aber planungsrechtlich nicht gesicherte Flache als Wohn-
bauflache im Flachennutzungsplandargestellt.

Standort S. 11.4 Villip / QuellenstraBe 3,91 ha

Der Suchraum aus dem Standortfindungsprozess befindet sich im Osten der Ortschaft Villip
und bestand aus mehreren kleinen Teilflachen, die zum Standort S 11.4 zusammengefihrt
worden sind. Stédtebaulich ist dieser Standort fir eine weitere bauliche Entwicklung geeig-
net. Die Ortslage Villip ist als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Unter ande-
rem ist daher dieser Standort als eine Hauptentwicklungsflache fliir Wohnbebauung in der
Gemeinde Wachtberg geeignet.

Das 6stlich zum Plangebiet gelegene Bitumenmischwerk stellt eine genehmigungsbedurftige
Anlage gemaB § 4 BImSchG i.V. mit dem Anhang zur 4. BImSchV dar. Der &stliche Teil der
beabsichtigten Wohnbauflache tangiert bzw. unterschreitet den einzuhaltenden Abstand ge-
ringfigig (ca. 250m; zu den geforderten 300 m der Abstandsklasse V). Die Deutsche Asphalt
GmbH produziert an diesem Standort in Villip 100.000 Tonnen Asphalt pro Jahr und bleibt
daher innerhalb der Abstandsklasse V. Der mégliche Konflikt kann im verbindlichen Bauleit-
planverfahren geldst werden. Hier werden die Art der Nutzung und deren Emissionsgrad
zwingend in Form einer schallschutztechnischen Beurteilung ermittelt. In der Folge wird ggf.
durch Festsetzungen im Bebauungsplan die Vermeidung von Beeintrachtigungen festgelegt.

Umwelt- oder naturschutzfachliche Griinde sind derzeit nicht erkennbar. Eine Eingriinung ist
aber aus Grliinden des Landschaftsbildes im verbindlichen Bauleitplanverfahren erforderlich.

Bezlglich der Abwasserbeseitigung ist dieser Standort in der aktuellen Netzgenehmigung
vom 01.10.2009 nicht enthalten. Eine Ableitung des Abwassers ist in die Kldranlage Pech
maoglich.

Ca. ein Drittel der Flache des Standortes S.11.4 wird als Altablagerung Nr. 5308/0081 im
Altlasten- und Hinweisflachenkataser des Rhein-Sieg-Kreises geflihrt. Im Rahmen des Fla-
chennutzungsplan-Verfahrens wurde fir die abschlieBende Neudarstellung des Standortes
S.11.4 daher eine ,Orientierende Untersuchung” gemas Ziffer 2.2 des Rd.Erl. des Ministeri-
ums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fir Umwelt, Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Berilicksichtigung von Flachen mit Bodenbe-
lastungen, insbesondere bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren (Altlas-
tenerlass)“ vom 14.03.2005 i.V.m. § 3 Abs. 3 Bundesbodenschutz-Verordnung (BBodSchV)
zu dieser Altablagerung erforderlich.

Der Umfang der orientierenden Untersuchung wurde mit dem Fachbereich Bodenschutz/
Altlasten des Amtes flir Technischen Umweltschutz des Rhein-Sieg-Kreises vor Bearbeitung
abgestimmt. Die Untersuchung wurde im Herbst 2013 durch das Blro Der Umweltgeologe,
Diplom-Geologe Jérg Virus, Bergisch-Gladbach durchgefiihrt.

Zusammenfassend kam der Gutachter zu folgenden Ergebnissen:

J Vom Oberboden geht lber den Direkipfad Boden-Mensch gem. den Prifwerten der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) keine Geféahrdung aus.

J Da von einer unbelasteten Grundwasserlberdeckung von einigen Metern durch san-
dig, schluffige und kiesige Sedimente auszugehen ist, ist eine Geféhrdung des Grund-
wassers durch den Eintrag von PAK, Blei und Zink Gber den Sickerwasserpfad nicht
wahrscheinlich.

J Fir die Schadstoffe MKW, PCB, Cyanide und die Schwermetalle Arsen, Cadmium,
Chrom (gesamt), Kupfer, Nickel und Quecksilber ist auf Grund der 0.g. Standortbedin-
gungen, der geringen bis mittleren Mobilitat und der geringen Gehalte der Stoffe eine
Grundwassergefahrdung zurzeit und zuklnftig nicht zu erwarten.
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Far eine direkte Lastabtragung sind die B6den im aufgeflliten Bereich, da sie meist nur eine
geringe bis mittlere Lagerungsdichte aufweisen, nicht geeignet. Dies ist bei der Bebauung
des Gebietes zu beachten. Der Gutachter empfiehlt daher auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung weitere Untersuchungen zur Grindungssituation sowie die Erstellung eines
Baugrundgutachtens. Auch sollten im Rahmen der Umsetzung TiefbaumaBnahmen unter
fachgutachterlicher Begleitung durchgefihrt werden.

Des Weiteren werden die Anregungen des Kreises aus der Stellungnahme vom 07.11. 2013
berlcksichtigt. Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens sind zusatzlich abfalltechnische
Untersuchungen, sowie eine Prifung auf Deponiegas durchzuflhren. AuBerdem sind einige
Sondierungen zur genauen Ermittlung der Ausdehnung der Altablagerung abzuteufen.

Unter Berlcksichtigung der Altlastenablagerung wird der Standort im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt.

Standort S. 11.17 Villip / Westlich Holzemer StraBe 0,41 ha

Der Standort befindet sich in der Ortschaft Villip zwischen Ortskern und Windmuhlenturm der
Burg Gudenau. Als Ortsrandarrondierung ist dieser Standort stédtebaulich gut geeignet. Die
ErschlieBung erfolgt nérdlich der Volksbank. Erhebliche Beeintrachtigungen sind aus um-
welt- und naturschutzfachlicher Sicht nicht zu erwarten.

Eine Mischwasserkanalisation ist vorhanden, die in die Klaranlage Pech entwéssert. Der
Standort ist jedoch in der Netzgenehmigung vom 01.10.2009 nicht enthalten.

Es erfolgt eine Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan.

Im Ergebnis werden als Summe aller Neudarstellungsstandorte ca. 15,19 ha als Wohn-
und Mischbauflachen neu in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

6.2.3 Rucknahmen von Wohn- und Mischbaufldchen

Bei der Uberpriifung der bereits im giiltigen Flachennutzungsplan dargestellten, noch nicht
bebauten Flachen wurden folgende Standorte als nicht geeignet bewertet und im neuen
Flachennutzungsplan nicht mehr als Wohn- und Mischbauflachen dargestellt (vgl. hierzu
auch Erlauterungsplan 1: ,Neudarstellungen®im Anhang):

Standort S. 3.6 Erlenmaarweg 0,06 ha

Zur Gewabhrleistung einer unbebauten Verbindung in die Ortslage Berkum hinein und zur
griinen Mitte sldlich der RathausstraBe wird eine geringe Teilflache der bisher im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Mischbauflache im Kreuzungsbereich L123/ Fraunhofer StraBe
aus dem Flachennutzungsplan als bebaubare Flache zurickgenommen und als Flachen far
die Landwirtschaft dargestellt.

Standort S. 4.3 Fritzdorf / Am Lindenhof 0,64 ha

Dieser Bereich, am westlichen Ortsrand von Fritzdorf zwischen zwei landwirtschaftlichen
Betrieben gelegen, ist im glltigen Flachennutzungsplan als Mischbauflache dargestellt. Auf-
grund der stark landwirtschaftlich gepragten Umgebung, ist eine Entwicklung als Wohnbau-
land zur Arrondierung des Ortsrandes hier nicht geeignet. Ferner ist Fritzdorf nicht als ASB
ausgewiesen und eine Deckung des Eigenbedarfes Uber innerdértliche Bauflachenreserven
gewahrleistet. Die gut strukturierte Ortsrandeingriinung sollte aus Grinden des Naturschut-
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zes, des Ortsrandbildes und des Immissionsschutzes erhalten bleiben. Eine Niederschlags-
entwasserung ist ebenfalls problematisch.

Aufgrund dessen wird die Riicknahme der Mischbauflache bis an die vorhandene Bebauung
im Flachennutzungsplan vollzogen. Die Flache wird als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Standort S. 5.2 Gimmersdorf / Westlich Uberdorf 0,08 ha

Die Flache ist als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Eine Bebauung wiir-
de in den strukturreichen Ortsrand ragen und ein falsches Signal zur Bebauung in zweiter
Reihe geben. Zur Gleichbehandlung der stdlich gelegenen Wohnbauflachen, deren riickwar-
tige Bereiche nicht im Flachennutzungsplan dargestellt sind, wird hier der rlickwartige Be-
reich zur Klarstellung zurickgenommen und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Standort S. 8.8 Niederbachem / Auf dem Hiigel 0,19 ha

Diese Flache, heute als Wohnbauflache dargestellt, ist aus erschlieBungstechnischer sowie
6kologischer Sicht fur eine bauliche Entwicklung nicht geeignet. Es befinden sich in diesem
Ricknahmebereich bedeutende 6kologische Gehdlzstrukturen. Es gibt eine Empfehlung des
Planungs- und Umweltausschusses, diese Flache im Flachennutzungsplan nicht mehr dar-
zustellen. Der Ausschussempfehlung wird gefolgt. Die Wohnbauflache wird aus dem Fla-
chennutzungsplan herausgenommen.

Standort S. 10.17 Pech / Auf der Hostert 2,21 ha

Derzeit ist der Standort als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Aufgrund
einer sehr starken Hangneigung hin zur L 158 und dem daraus resultierenden, sehr hohen
ErschlieBungsaufwand ist diese Flache jedoch nicht empfehlenswert. Durch eine bauliche
Entwicklung der Flache wirde eine hochwertige und strukturreiche innerértliche Grinlandfla-
che verloren gehen. Der Standort wird als Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan
zuriickgenommen und als Grunflache dargestellt.

Standort S. 10.18 Pech / Milchpitzhang 0,95 ha

In Konsequenz zum Beschluss der Rates der Gemeinde Wachtberg vom 28.02.2012, die
Aufstellungsbeschlisse der 39. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebau-
ungsplanes Nr. 09-16 ,HuppenbergstraBe / Milchputzweg® aufzuheben, wird der Bereich
dieses ehemaligen Bebauungsplanes, der nicht Gber die Innenbereichssatzung nach § 34
BauGB rechtlich abgedeckt ist (HuppenbergstraBe) aus dem Flachennutzungsplan zurlick-
genommen. Der als Wohnbauflache zuriickgenommene Bereich wird als Flachen fur Land-
wirtschaft dargestellt. Zusatzlich wird dieser zurickgenommene, unbebaute Bereich nérdlich
des Milchpltzweges als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dargestellt.

Durch die Riicknahmen (insgesamt 4,13 ha) ergibt sich abschlieBend ein Gesamtsaldo
von insgesamt ca. 11,06 ha neu darzustellende Wohn- und Mischbauflachen im Fla-
chennutzungsplan.
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7. RAHMENBEDINGUNGEN ARBEITEN

Die wirtschaftlichen Belange einer Gemeinde hangen primar von den strukturellen Entwick-
lungen und Veranderungen der anséssigen Betriebe, aber auch von externen Faktoren wie
allgemeinen wirtschaftlichen Trends und konjunkturellen Rahmenbedingungen ab. Hier ist
insbesondere auch die Betrachtung der regionalen Entwicklungen im Raum Wachtberg von
Bedeutung.

Diese Belange stellen wichtige Voraussetzungen zur Sicherung einer vorausschauenden
Flachennutzung unter Gewahrleistung einer mdglichen und notwendigen wirtschaftlichen
Entwicklung der Kommune dar. Hierzu gehért auch, ausreichende und geeignete Standorte
fur die Ansiedlung aber auch notwendige Umsiedlung von Gewerbebetrieben im Gemeinde-
gebiet vorzuhalten.

Datenbasis

Die Analysen wurden auf Datenbasis der Beschaftigungszahlen des Landesbetriebes Infor-
mation und Technik Nordrhein-Westfalen, Geschaftsbereich Statistik (IT.NRW — friiher LDS)
erstellt. Als Zeitraum werden hier die Jahre 1998 bis 2010 bzw. 2011 herangezogen.

Alle Daten werden den Daten des Rhein-Sieg-Kreises und des Landes Nordrhein-Westfalen
gegentbergestellt, um abweichende Entwicklungen in Wachtberg zu erfassen und das spezi-
fische Profil abzubilden.

7.1 Wirtschaftscharakteristik, Betriebsstruktur
711 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Wachtberg ist ein Grundzentrum mit einer Uberwiegend landlich gepragten
Struktur und gilt als bevorzugter Wohnstandort. Jedoch entwickelt sich Wachtberg zuneh-
mend auch als Wirtschaftsstandort. Hier gibt es vor allem zahlreiche Handwerksbetriebe und
industrielle Kleinbetriebe. Die meisten Personen sind im tertidren Sektor beschéaftigt. GréBter
Arbeitgeber ist das weiter wachsende Fraunhofer Institutszentrum Wachtberg (FKIE und
FHR, ehemals FGAN) mit ca. 560 Mitarbeitern gefolgt von der ,Limbach Wachtberg“ mit 183
Beschaftigten.

7.1.2 Beschéftigtenstruktur in Wachtberg

Die Beschaftigungszahl am Arbeitsort liegt zum Stichtag 30.06.2011 absolut bei 2.815 sozi-
alversicherungspflichtig Beschéftigen im Gemeindegebiet Wachtberg*.

Zwischen 1998 bis 2011 sind die Beschaftigtenzahlen um 928 Personen gestiegen, dies be-
deutet prozentual ein Wachstum gegeniiber 1998 von 49%.%

Eine differenzierte Betrachtung nach Wirtschaftssektoren erfolgt auf der Grundlage der Klas-
sifikation der Wirtschaftszweige WZ 2003. Die nach 2007 erhobenen Daten liegen nach Vor-
gaben einer EG-Verordnung (Nr. 1893/2006) nach der neuen Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008 (WZ 2008) vor und werden vom IT.NRW nur nach Wirtschaftsbereichen verof-
fentlicht. Der Wirtschaftsbereich Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei zahlt dabei die
geringsten Beschaftigungszahlen mit 116 Personen. Im produzierenden Gewerbe sind zum
Stichtag 30.06.2011 650 Personen tatig. Die Wirtschaftszweige ,Handel, Gastgewerbe und
Verkehr* und ,Sonstige Dienstleistungen® verzeichnen mit 606 und 1.443 Personen die
héchsten Beschéaftigungszahlen.*® Zu den ,Sonstigen Dienstleistungen” werden die 242 Mit-
arbeiter des FHR (Fraunhofer Institut fir Hochfrequenzphysik und Radartechnik) sowie die

“IT.NRW 2012, Stichtag 30.06.2011
5 |T.NRW 2012, Stichtag:30.06.2011
““IT.NRW 2012, Stichtag: jeweils der 30.06.2011
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320 Mitarbeiter des FKIE (Fraunhofer Institut fir Kommunikation, Informationsverarbeitung
und Ergonomie) gezahit.*’

7.1.3 Beschéftigtenstruktur Vergleich Rhein-Sieg-Kreis / NRW

Entgegen der Kreis- und Landesebene steigen die Beschaftigungszahlen in der Gemeinde
Wachtberg im Zeitraum 1998 - 2011 deutlich um ca. 49% an. Der Rhein-Sieg-Kreis zeigt
hingegen nur ein Wachstum von 11,4%. Das Beschaftigtenwachstum des Landes NRW liegt
bei 4%.%

Die Branchen Land- und Forstwirtschaft sowie Sonstige Dienstleistungen sind in der Ge-
meinde Wachtberg verglichen mit dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Land NRW wesentlich
starker ausgepragt. Dagegen sind die Bereiche produzierendes Gewerbe sowie die Wirt-
schaftszweige ,Handel, Gastgewerbe” und Verkehr in Wachtberg bezogen auf die Kreis- und
Landesebene schwicher ausgebildet.*®

7.1.4  Arbeitslosenzahlen / Arbeitslosenquote

Arbeitslosenquoten werden von der Agentur fur Arbeit nur fur Kreise und kreisfreie Stadte
ermittelt. FUr kreisangehdrige Stadte und somit auch Wachtberg liegt diese Vergleichszahl
nicht vor.

Von der Agentur flr Arbeit Bonn liegt eine Arbeitslosenquote (bezogen auf alle zivilen Er-
werbspersonen) lediglich gemeinsam fir die Stadt Bonn und den linksrheinischen Rhein-
Sieg-Kreis (Alfter, Bornheim, Meckenheim, Rheinbach, Swisttal und Wachtberg) vor. Im Marz
2012 lag die Arbeitslosenquote bei 4,4%.>°

7.1.5 Arbeitslosenquote Rhein-Sieg-Kreis / NRW

Im Jahr 2010 betrug die Arbeitslosenquote im Rhein-Sieg-Kreis 5,6%°', in NRW 8,2%°. Ver-
glichen mit dem Landesdurchschnitt liegt der Anteil der Arbeitslosen in Wachtberg auf einem
deutlich niedrigeren Niveau.

7.1.6  Pendlerbewegung

Die Gemeinde Wachtberg zahlt am 30.06.2010 insgesamt 10.191 Pendler, darunter 2.979
Einpendler und 7.212 Auspendler. Daraus ergibt sich ein negatives Pendlersaldo von -4.233,
welches die Funktion der Gemeinde Wachtberg als Wohnstandort bestétigt. In Wachtberg
wohnen deutlich mehr Menschen, die auBerhalb arbeiten, als Menschen, die auBerhalb
wohnen und in Wachtberg arbeiten.>®

Viele der Pendlerbewegungen finden zwischen Wachtberg und den umliegenden gréBeren
kreisfreien Stadten bzw. den Kommunen innerhalb des Rhein-Sieg-Kreises statt. Hervorste-
chend sind die Pendlerbewegungen zwischen der Gemeinde Wachtberg und der Stadt Bonn
(insgesamt 64,7%).

4; Homepage der Institute 2012

“8IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011

“IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011

%0 Agentur fiir Arbeit Bonn/Rhein-Sieg 2012, Stand Marz 2012

' Rhein Sieg-Kreis 2012, Stand Marz 2012

% Gesellschaft fiir innovative Beschaftigungsférderung mbH 2012, Stand Marz 2012
% |IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011
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7.2 Wirtschaftsstruktur in Wachtberg

Die Wirtschaftsstruktur in Wachtberg ist maBgeblich vom tertidren Sektor geprégt. Es folgen
der Handel und das produzierende Gewerbe. Die Landwirtschaft ist zwar am schwéachsten
ausgebildet, gehdrt aber in der landlich strukturierten Gemeinde Wachtberg zu den bedeut-
samen Wirtschaftssektoren.

7.2.1 Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Die Zahl der Erwerbstatigen in der Land- und Forstwirtschaft in Wachtberg schwankt in den
letzten Jahren meist zwischen 130 bis 160 (sozialversicherungspflichtig) Beschaftigten®.
Das Jahr 2006 markierte den Hochpunkt mit 162 beschéftigten Personen, 2011 sank die
Zahl wieder auf 116 Personen. Anteilig an der Gesamtzahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten ergab dies ca. 4,1%.%°

Im Vergleich mit dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Land NRW auf Datenbasis des IT.NRW
(Stichtag zum 30.06.2011) hat die Landwirtschaft in Wachtberg einen deutlich héheren An-
teil: Im Kreis liegt dieser bei 0,9% und im Land NRW bei 0,5%. Die Landwirtschaft stellt fir
Wachtberg entgegen dem allgemeinen Trend einen bedeutenden Wirtschaftszweig dar.

Die Sicherung und der Erhalt wertvoller Landschaftselemente werden durch den Struktur-
wandel in der Land- und Forstwirtschaft immer wichtiger. So kann die aktuell steigende
Nachfrage nach Holzbrennstoffen als Alternative zu den fossilen Brennstoffen wie Ol und
Gas auch bei der regionalen Forstwirtschaft Auswirkungen auf die Beschéftigtenzahlen nach
sich ziehen.

Detaillierte Analyseergebnisse fur Wachtberg sowie die Bedeutung der Landwirtschaft wer-
den in Kapitel 15 aufgefihrt.

7.2.2 Produzierendes Gewerbe

Das produzierende Gewerbe beschaftigt 23,09% (30.06.2011) aller sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten.*® Die positive Entwicklung im produzierenden Gewerbe schwéchte
sich nach einem Hoch im Jahr 1999 mit 635 Beschéftigten in den Folgejahren ab und er-
reichte erst 2011 wieder einen Wert von 650 Personen.

Der Vergleich mit dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Land NRW (Datenbasis des IT.NRW,
Stichtag zum 30.06.2011) weist fir die Gemeinde Wachtberg mit rund 23% einen deutlich
geringeren Anteil der Beschéftigten im Bereich produzierendes Gewerbe auf. Der Rhein-
Sieg-Kreis hat hier einen Anteil von 28,2% aller Beschéftigten, und das Land liegt bei 29,5%
der Beschaftigten.

Differenzierte Zahlen zu den einzelnen Wirtschaftszweigen liegen beim IT.NRW nur bis zum
Stand 30.06.2007 vor. Hier waren 22,7% aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
dem produzierenden Gewerbe zuzuordnen®. Der Anteil des Baugewerbes betrug hierbei
9,7% von allen sozialversicherungspflichtigen Beschéftigen (251 Beschéftigte), was allein
gegentber dem Vorjahr (181 Beschéftigte) einen Zuwachs von 30% bedeutet.

Der stetige Anstieg im Dienstleitungssektor in Wachtberg lasst auch Auswirkungen auf die
sogenannten vorbereitenden Gewerbe vermuten. Hier profitiert besonders das Baugewerbe
durch den Bau u.a. von neuen Biro- und Gewerbeeinheiten, so dass im Vergleich auch kunf-
tig mit einem Zuwachs im Bauhaupt- und Nebengewerbe zu rechnen ist.

Die Mehrzahl der Beschéftigten in der Landwirtschaft sind Familienangehdrige, Geringverdiener und Saisonarbeitskréafte
% |IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011
% IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011
¥ IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2007
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7.2.3 Handel, Gastgewerbe, Verkehr

Im Wirtschaftszweig ,Handel, Gastgewerbe, Verkehr* waren am 30.06.2011 genau 21,5%
aller Beschaftigten, absolut also 606 Personen tatig.”® Der Wirtschaftsbereich ,Handel, Gast-
gewerbe, Verkehr” entwickelte sich in den letzten Jahren negativ, die Zahl der Beschaftigten
sanl;é Im Jahr 2008 waren 665 Personen in dieser Branche tatig, 2011 waren es nur noch
606™.

Der Vergleich mit dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Land NRW (auf Datenbasis des IT.NRW
mit Stichtag zum 30.06.2011) weist fir die Gemeinde niedrigere Beschaftigtenzahlen aus.
Wachtberg hat hier einen Anteil von 21,5%, wahrend auf Kreisebene 25,4% und auf Landes-
ebene 22,9% der Beschéftigten im Wirtschaftszweig ,Handel, Gastgewerbe, Verkehr® tétig
sind.

7.2.3.1 Einzelhandel

Der Gemeinde Wachtberg liegt seit Mai 2012 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor,
welches im August 2012 aktualisiert und am 27.09.2012 durch den Rat beschlossen wurde.
In einer aktuellen Bestandsaufnahme konnten so im gesamten Gemeindegebiet 64 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 13.200m2 ermittelt werden.®°

Wachtberg ist eine Flachengemeinde und besitzt kein historisch gewachsenes Zentrum, was
auch fir den Einzelhandel problematisch ist. Lange Zeit war nur ein lickenhaftes Angebot im
Gemeindegebiet vorhanden. In vielen Ortschaften zog sich der Einzelhandel sogar komplett
zurick. Um dieses Defizit auszugleichen, wurde im Jahr 2004 zur Deckung des téglichen
und auch teilweise des mittelfristigen Bedarfes am Rand der Ortschaft Berkum ein Einkaufs-
zentrum errichtet.

Ziel ist es nun, das neue Einkaufszentrum mit dem Berkumer Zentrum zu verbinden. Dafur
wurden die beiden Teilrdume Einkaufszentrum und das Handels- und Dienstleistungszent-
rum Wachtberg Mitte éstlich des Wachtbergringes zu einem ,Zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Wachtberg Mitte“ vereint. Dieser wird sldlich durch die RathausstraBe, im
Osten durch die Wohnsiedlung Rondo und im Norden durch den Freiraum begrenzt. Die
westliche Abgrenzungslinie ist die westliche Grenze des im Jahr 2004 errichteten Einkaufs-
zentrums (vgl. Abbildung 12).

| Kartierung Einzelhandel k | Nutzung |

O Mahrungs-undGenussmittel B Optik, Uhren, Schmuck © Einrc b A pl Nutaung
(2B, Friseur, Pos, Gastronomie]

& Gesundheits- undkirperpilege @ Biicher, Schreibwaren @ saumarktspezifische
Sortimente

O Ubrigerperiodischer Bedarf @ tekrroartikel, Unterhattungs-
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Abbildung 10: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Wachtberg Mitte
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

% |IT.NRW 2012, Stichtag 30.06.2011
% |T.NRW 2012, Stichtag 30.06.2011
 CIMA Beratung + Management GmbH, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Wachtberg, Koin Mai 2012, S. 8
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Die raumliche Einzelhandelsstruktur im Gemeindegebiet wird durch die folgende Grafik be-
schrieben. Innerhalb des Versorgungsbereichs l&sst sich bereits heute eine Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben erkennen. Hier befinden sich 34 der gesamten Einzelhandler,
und auch der gréBte Teil des Umsatzes wird hier erwirtschaftet. Hinsichtlich der Betriebe,
Verkaufsflachen und Umsatze sind dabei deutliche Disparitaten zu erkennen. Wéhrend das
Einkaufszentrum Berkum die hdchsten Umsatze und gréBten Verkaufsflachen aufweist,
spielt der Ubrige Teil der Ortschaft nur eine untergeordnete Rolle im Einzelhandel. Infolge der
Verbindung der beiden Teilrdume ergibt sich kinftig groBes Potential fur neue Einzelhan-
delsansiedlungen.

80%

70% ——

60% ——

50% —

40% ——

30% ——

20%

10%

0%

Einkaufszentrum  Gbriges Berkum Niederbachem Adendorf Ubrige Gemeinde
Berkum

M Betriebe Verkaufsfliche B Umsatz

Abbildung 11: Radumliche Einzelhandelsstrukturen in Wachtberg
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Ein weiterer Versorgungsschwerpunkt Wachtbergs, der hauptsachlich eine Nahversorgungs-
funktion besitzt, befindet sich im &stlich gelegenen Ortsteil Niederbachem (13 Betriebe,
20%). Hier ist entsprechend den Empfehlungen des Gutachters und durch Beschluss des
Rates der Zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Niederbachem® ausgewie-
sen.

Auch in Adendorf werden Einzelhandelsfunktionen geblindelt. Hier sind rund 15% der Ein-
zelhandelsbetriebe angesiedelt, die einen Anteil von ca. 5% am Gesamtumsatz und der Ge-
samtverkaufsflache besitzen. Die gleichen Strukturen lassen sich auch auf das Ubrige Ge-
meindegebiet Ubertragen, in dem sich ca. 25% der Betriebe befinden.

Die Einzelhandelsbetriebe in Wachtberg erwirtschaften einen Jahresumsatz von 46 Mio. €.
Hier ist der kurzfristige Bedarfsbereich am starksten ausgepréagt, dies kann auch als typisch
fur kleinere Kommunen bezeichnet werden. In Wachtberg befinden sich tberwiegend kleine-
re Geschafte. 50% der Betriebe haben weniger als 100 gm Verkaufsflache. In Niederbachem
sind sogar 50% der Geschéfte kleiner als 50 gm. Die Verkaufsflache je Einwohner liegt bei
0,66 m? und unterschreitet somit deutlich den Bundesdurchschnitt von 1,4 m? EW. Die FI&-
chenproduktivitat wird mit 3.486 € pro m? beziffert.

Das Nachfragepotential der Kommune mit einem Wert von 123,6 Mio. € sowie der Kaufkraft-
indexwert von 112 liegen deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt und sogar tber den Werten
des Verdichtungsraums Kéln-Bonn. Auch der statistische Ausgabesatz von 6.167 € pro Kopf
ist Uberdurchschnittlich hoch.

Die Einzelhandelszentralitat hingegen betragt lediglich 37 (von 100). Dies bedeutet, dass fast
2/3 der Kaufkraft aus Wachtberg abflieBt. Der Einzelhandel in der Gemeinde Wachtberg ist
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somit in seiner Qualitdt und Quantitat fir die Einwohner nicht attraktiv genug. Die gréBte
Zentralitat entfallt auf Waren des periodischen Bedarfs, wohingegen die Warengruppen
Schuhe/ Lederwaren und Unterhaltungselektronik/ Elektroartikel mit 0 und 8 die geringsten
Zentralitédten verzeichnen.

Vor dem Hintergrund der Einstufung als Grundzentrum ist die Branche Lebensmittel/ Re-
formwaren mit einer Einzelhandelszentralitat von 55 deutlich unterreprasentiert. Der Ver-
brauchermarkt EDEKA sowie der Lebensmitteldiscounter ALDI in Berkum sowie der CAP
Frischemarkt sind die einzigen Anbieter in dieser Branche. Die Nahversorgung in den Ubri-
gen Ortsteilen wird ausschlieBlich durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kioske und
Hofladen gedeckt, so dass hier noch ein deutlicher Handlungsbedarf besteht.

Uber das liickenhafte Angebot hinaus gibt es zudem zahlreiche Leerstande im Gemeindege-
biet. Die Leerstandsquote betragt 16% und liegt damit nicht mehr im Rahmen der natirlichen
Fluktuation im Einzelhandel (6%).°'

Es wird deutlich, dass der Einzelhandelsstandort Wachtberg noch zahlreiche Defizite auf-
weist. Als Hauptziele® fiir die kiinftige Entwicklung im Rahmen der Flachennutzungsplanung
kénnen benannt werden:

. Stabilisierung des gewachsenen Einzelhandels in den Ortschaften und Ausbau
und Verbesserung der Einzelhandelsangebote zur Sicherung der Nahversorgung
und Erhéhung der Kaufkraftbindung in der Gesamtgemeinde,

. Verbindung altes Zentrum und EKZ in Berkum,

. Steigerung der Aufenthaltsqualitéat in den Ortskernen / Versorgungszentren.

7.2.3.2 Tourismus

In der Gemeinde Wachtberg waren im Jahr 2010 insgesamt 5 Beherbergungsbetriebe ge-
meldet, welche alle in Betrieb sind und insgesamt Gber 276 Betten verfugen.

Im Rhein-Sieg-Kreis sind 190 Betriebe mit einer Bettenanzahl von 9.337 gemeldet.

Die Betrachtung der Ankiinfte und der Ubernachtungen zeigt seit 2008 eine riicklaufige Ent-
wicklung. Auch die durchschnittliche Aufenthaltsdauer ist gesunken. W&hrend sie in den Vor-
jahren zwischen 2 und 2,4 Tagen lag, betrug sie 2010 nur noch 1,9 Tage.®®

Fir die Gemeinde Wachtberg stellt der Tourismus einen wichtigen Wirtschaftszweig dar, der
durch Weiterentwicklung der Freizeit- und Erholungsfunktionen zunehmend gestarkt werden
soll. Auch die Entwicklung der Beschaftigungszahlen belegt diese Aussage, da die Zahlen
{iber den Zeitraum von 1998 bis 2010 um 70% gestiegen sind.®*

Wachtberg dient insbesondere auch als Ausflugs- und Erholungsgebiet in unmittelbarer N&-
he des Ballungsraumes Bonn. Neben den Naherholungsgebieten gelten hier besonders die
historischen Ortskerne von Pech und Gimmersdorf, die vier Wasserburgen, zwei Muhlentir-
me, der Keramikstandort Adendorf und die im Gemeindegebiet vorhandenen Gruben und
Steinbriiche als bevorzugte Ausflugsziele. Der Landschaftsraum Wachtberg bietet zudem
Freizeitaktivitaiten wie Reiten, Radfahren oder Wandern, welche durch die vorhandenen
Themenrouten (z. B. die Wasserburgenroute) erganzt werden. Zusétzlich gibt es weitere
Angebote, die tUber Golfsport bis hin zu zahlreichen sonstigen Sport- und Vereinstéatigkeiten
reichen.

" 6% als Rahmen der natirlichen Fluktuation: Junker und Kruse Stadtforschung Planung 2011, Einzelhandels- und Zentren-

konzept flr die Stadt Wiehl, S. 40

Wachtberg Entwicklungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, GruB-Rinck und
Partner; Marz 2003, S. 13

% IT.NRW 2012, Stichtag: jeweils der 31.12 des Jahres

® DS NRW, Stand: Stichtag jeweils der 30.06.1998 und 30.06.2006
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Diese landschaftsbezogenen Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten werden ergénzt durch
Pensionen und Gaststatten in den einzelnen Siedlungsbereichen, aber auch durch Ausflugs-
lokale.

Zu diesem Themenkomplex wurde im Jahr 2004 von der ift Freizeit- und Tourismusberatung
GmbH ein interkommunales Tourismuskonzept fir die Region Rhein-Ville-Voreifel erstellt.

Eine Standortuntersuchung fir spezialisierte Hotelangebote (,Untersuchung von Hotelstand-
orten in ausgewahlten Gemeinden im Rhein-Sieg-Kreis*)®® gibt Wachtberg gute Marktchan-
cen fur ein neues Hotel der 4-Sterne-Kategorie. Bestarkt wird diese Prognose durch die
Nachfrage der ansassigen Vereine und Unternehmen.

Ziel innerhalb der Flachennutzungsplanung ist die Starkung der Freizeit- und Erholungsfunk-
tion Wachtbergs und der Ausbau der touristischen Angebote in der Gemeinde. Im Rahmen
der Flachennutzungsplanung gilt es, die hierfir erforderlichen Flachen (Spiel- und Sportstat-
ten, FuB- und Radwege, Gemeinbedarfseinrichtungen etc.) zu sichern und fir den kinftigen
Bedarf zur Verfligung zu stellen.

Dabei ist die oberste Maxime, den Landschaftsraum als bedeutendstes Kapital fir Erholung
und Tourismus zu schutzen und behutsam fortzuentwickeln.

7.2.4  Sonstige Dienstleistungen

Knapp 52% der Beschéftigten in Wachtberg sind in den Wirtschaftsbereichen ,Handel, Gast-
gewerbe und Verkehr* sowie ,Sonstige Dienstleistungen® tatig. Die Entwicklung der Beschéf-
tigungszahlen zeigt im stark wachsenden Dienstleistungsbereich einen Anstieg von 1.309
Beschaftigten zum 30.06.2008 auf 1443 Personen im Jahr 2011.%® Eine differenzierte Be-
trachtung der Branche Dienstleistungen ist nur mit Daten aus 2006 méglich.

Der Dienstleistungssektor konzentriert sich stark auf den Bereich Berkum, dort sitzen neben
der Gemeindeverwaltung auch weitere Dienstleistungsunternehmen. Zusétzlich soll der
Standor’gﬂVillip in Bezug auf Nutzungen aus dem Dienstleistungsbereich weiter ausgebaut
werden.

Zudem ist in Wachtberg das international bekannte Fraunhofer Institutszentrum Wachtberg
(FKIE und FHR, ehemals FGAN) ansas&g welches mit rund 560 Arbeitsplatzen (Stand:
2010) auch den gréBten Arbeitgeber bildet®®, wahrend in den anderen Betrieben meist weni-
ger als 50 Arbeitsplatze vorhanden sind.

Im Vergleich mit dem Rhein-Sieg-Kreis und dem Land NRW, auf Datenbasis des IT.NRW mit
Stichtag zum 30.06.2011, liegt die Beschaftigtenzahl der Gemeinde Wachtberg in den Wirt-
schaftsbereichen ,Sonstige Dienstleistungen” héher als auf Kreis- und Landesebene. Auf
Kreisebene sind ca. 45,6% der Beschaftigten und auf Landesebene ca. 47,1% der Beschaf-
tigten in diesen Wirtschaftszweigen tatig (Wachtberg ca. 52%, vgl. 1. Absatz).*®

Die Wirtschaftsbereiche ,Sonstige Dienstleistungen® in der Gemeinde Wachtberg entwickeln
sich in der Tendenz positiv. Aufgrund der Weiterentwicklung des Dienstleistungssektors wer-
den aus diesem Wirtschaftszweig auch zuklnftig Impulse ausgehen. Fir Wachtberg ergeben
sich als Wissenschafts- und Forschungsstandort Mdglichkeiten einer zukunftsfahigen wirt-
schaftlichen Entwicklung durch Ausbau des Forschungsstandortes und affiner Dienstleis-
tungsunternehmen, die von der rdumlichen Nahe zum Fraunhofer Institutszentrum (ehemals
FGAN) und zum Wirtschaftsraum Bonn/ KéIn profitieren.

% Wachtberg Handlungskonzept; Stadtplanung und Stadtentwicklung Hamerla, GruB-Rinck und Partner; April 2004, S.65

% IT.NRW 2012, Stichtag: jeweils der 30.06.2011

7 Wachtberg Entwicklungskonzept; Stadtplanung und Stadtentwicklung Hamerla, GruB-Rinck und Partner; Marz 2003
% Homepage der Institute 2012

% IT.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011
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7.3 Schwerpunkt heutiger Gewerbeansiedlung

Innerhalb der Gemeinde Wachtberg liegt ein Gewerbeareal mit einem Angebot an unter-
schiedlichen Gewerbeflachen in Villip”. Zudem befindet sich im Gemeindegebiet der Stand-
ort des Fraunhofer Institutszentrums.

Der Wohn- und Gewerbepark Villip hat eine Gr6Be von ca. 37 ha. Bis heute haben sich dort
rund 50 Unternehmen aus verschiedenen Branchen angesiedelt. Die weitere Vermarktung
des Gewerbegebietes wird Uber die Wirtschaftsférderung der Gemeinde Wachtberg abgewi-
ckelt. Das Gewerbegebiet besteht aus dem Gewerbepark Nord, dessen Grundstliicke kom-
plett vermarktet sind, und dem Gewerbepark Sud, der neben bereits verkauften Grundstu-
cken noch vereinzelte freie Flachen enthalt. Die freien FlachengrdéBen liegen zwischen
1.145 m2 und 5.784 m?"".

Das Einkaufszentrum Berkum befindet sich ca. 2 km sudlich des Gewerbeparks Villip.

Der Standort des Fraunhofer Institutszentrum befindet sich zwischen den Ortschaften Ber-
kum und Werthhoven. Gegriindet wurde es 1955 zuerst als Gesellschaft zur Férderung der
astrophysikalischen Forschung e.V. als Tragergesellschaft fir das Institut fir Radioastrono-
mie. 1957 beginnt die Gesellschaft mit den Forschungsarbeiten im Interesse der Landesver-
teidigung (Forschungsgesellschaft fir angewandte Naturwissenschaften (FGAN)). Ab dem
17.08.2009 Ubernimmt die Fraunhofer Gesellschaft die FGAN. Seitdem befinden sich hier
das FKIE (Fraunhofer-Institut fir Kommunikation, Informationsverarbeitung und Ergonomie)
und das FHR (Fraunhofer-Institut fir Hochfrequenzphysik und Radartechnik) als Fraunhofer-
Institutszentrum. Als Imagefaktor der Gemeinde Wachtberg soll das Fraunhofer-
Institutszentrum auch aktiv an der Wirtschaftsentwicklung der Kommune beteiligt werden.
Ein Schwerpunkt ihrer Aufgaben sind Forschungstatigkeiten im Bereich der Wehrtechnik.
Zusétzlich werden auch Forschungsvorhaben Dritter bearbeitet.”

Vereinzelt befinden sich auch in den (brigen Ortsteilen kleinere Betriebe.

7.4 Flachenverbrauch und Reserveflachen

Die Voraussetzungen fir wirtschaftliche Aktivitidten im Gemeindegebiet werden mafBgeblich
Uber die Verflgbarkeit von Flachen bzw. die Nutzbarkeit vorhandener Gewerbeflachen be-
stimmt.

Aktuell sind in dem einzigen Gewerbegebiet im Ortsteil Villip noch 0,96 ha an Gewerbefla-
chenreserven vorhanden.

Gemessen an der momentanen Nachfrage auf dem Markt wird dieser Bestand an Gewerbe-
flachen nicht ausreichen, um fir den Planungszeitraum des FNP bis 2025 der Nachfrage
gerecht zu werden. Weitere mdgliche Gewerbeflachen sind planungsrechtlich zu sichern.

Reserven an Gewerbeflachen sind ndétig, um eine Erweiterung, Umsiedlung der Betriebe
oder auch Neuansiedlung zu ermdglichen und so eine Weiterentwicklung der Gemeinde
Wachtberg als Wirtschaftsstandort zu sichern.

Auf Grundlage des Liegenschaftskatasters zeichnet sich in Wachtberg ein stetig steigender
Verbrauch an Gewerbeflachen ab. Seit 1997 ist der Flachenbestand um 18,94 ha auf 68,27
ha im Jahr 2011 gestiegen”. Dies bedeutet, dass im Jahr 2011 etwa 243 gm Gewerbefla-
chen auf einen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten fallen. Im Vergleich zu NRW (ca.
185 qm/ sozialversicherungspflichtig Beschaftigen)’ liegt der Wert der Gemeinde also noch
deutlich tGber Landesschnitt.

70
7
72

www.entscheidung-zukunft.de, Stadtebauliche Entwicklung, Stand: 02.12.2008

ebenda

Internetseite der Fraunhofer IFR, Geschéftsfelder sowie Fraunhofer FKIE, Geschaftsbereiche, 19.06.2012
" IT NRW, 2012, Stichtag 31.12.2011

™ IT NRW 2012, Stichtag 30.06.2011
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Dies ist unter anderem dadurch begriindet, dass die Mehrzahl der gewerblichen Bauflachen
in Wachtberg nicht den klassischen Wirtschaftszweigen der Massenproduktion angehdéren,
sondern im Wesentlichen kleinere Einheiten aus dem tertidren Sektor (Dienstleistungen)
oder kleinere Produktionseinheiten darstellen. Diese liegen Uberwiegend im Gewerbepark

Villip.
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8. GEWERBLICHE BAUFLACHEN

Waéhrend fir die Ermittlung des kinftigen Wohn-/ und Mischbauflachenbedarfs die Einwoh-
nerdaten relativ verlassliche AusgangsgrdéBen darstellen, ist die Gewerbeflachenbedarfsab-
schatzung von mehreren nur schwer zu fassenden Faktoren abhéngig (wirtschaftliche Ent-
wicklung, Gewerbefldchenverbrauch etc.). Um mehr Sicherheit in die Abschétzung zu brin-
gen wird diese auf zwei bewahrte Saulen gestellt: zum einen den Vergleich mit dem bisheri-
gen Flachenverbrauch in Wachtberg, zu anderen die Gegentberstellung mit theoretischen
Methoden der Bedarfsabschatzung.

8.1 Flachenbedarfsrechnung
8.1.1  Methode

Die Ermittlung der drei Bedarfsarten fur den Darstellungsumfang gewerblicher Bauflachen im
Flachennutzungsplan

. Erweiterungsabsichten der Ortlichen Betriebe,
. Verlagerungsabsichten bzw. Verlagerungsnotwendigkeiten der 6rtlichen Betriebe,
. Neuansiedlungsabsichten von gewerblichen Betrieben

wird anhand des durchschnittlichen Flachenverbrauchs der vergangenen Jahre durchgefihrt.

Zum Vergleich der ermittelten Bedarfszahlen wurde im Fachbeitrag Arbeiten” parallel eine
Bedarfsabschatzung gemaB der GIFPRO-ILS-Version’® erstellt.

Die Gewerbeflachenbedarfsprognose nach GIFPRO-ILS schéatzt entsprechend einer be-
stimmten Vorgehensweise den kiinftigen Bedarf ab. Die urspriingliche GIFPRO - Berech-
nungsmethode nach ILS wird hier aktualisiert und geringfligig abgewandelt, da die Aus-
gangsdaten der ILS-Methode bereits aus den 1980er Jahren stammen.

Wesentliche Determinanten des GIFPRO sind die Gewerbeflachen beanspruchenden Be-
schéftigten, die Gewerbeflachen beanspruchenden Arbeitslosen und die Flacheninanspruch-
nahme aller gewerbeflachenrelevanten Branchen Uber eine sogenannte Fldchenkennziffer.

Diese GrdBen stellen die Basis der folgenden prognostischen Rechenschritte dar, die sich
auf die mobilen, und damit zuséatzliche Flache nachfragenden Betriebe und deren Flachen-
bedarfe bzw. Beschaftigtenzahlen beziehen. Hier sind zuséatzlich die Ansiedlungs- und Ver-
lagerungsquoten sowie Stilllegungsquoten wesentliche Merkmale.

AbschlieBend werden die aus Neuansiedlung und Verlagerung resultierenden Flachenbedar-
fe addiert. Abzuglich der wiederverwertbaren, freigesetzten Flachen im Bestand ergibt sich
der jahrliche Bedarf an neuen Gewerbeflachen.

8.1.2 Flidchenverbrauch und -bedarf nach Liegenschaftskataster

Die Daten des Liegenschaftskatasters geben die gegenwartige Flachennutzung wieder, lie-
fern aber keine weiteren Informationen Uber geplante Nutzungen oder noch verfligbare Fla-
chen. Eine flachendeckende Erfassung ermdglicht aber den Vergleich mit den Landesdaten.
Die zeitliche Verzdgerung in der Erfassung der Daten lasst eine mdgliche Einschrankung der
Daten im Hinblick auf ihre Verlasslichkeit zu. Diese Daten werden nachfolgend nur ergéan-
zend aufgegriffen zum Abgleich der Gemeindewerte mit dem Landesdurchschnitt.

In Wachtberg zeichnet sich ein stetig steigender Flachenverbrauch an Gewerbeflachen (Ge-
baude- und Freiflachen, Gewerbe und Industrie- sowie Betriebsflachen) auf Grundlage des
Liegenschaftskatasters ab: 1997 lag der Flachenbestand noch bei 49,33 ha, 2011 bereits bei

®  Fachbeitrag Arbeiten zum Fliachennutzungsplan Wachtberg, Planungsgruppe MWM, Stand: 01.02.2010
® Bauer M., Bonny, H.-W.: Flichenbedarf von Industrie und Gewerbe — Bedarfsberechnungen nach GIFPRO-; Schriftenreihe
Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes NRW, Bd. 4.035; Dortmund 1987
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68,27 ha. Dies bedeutet einen Unterschied von 18,94 ha brutto. Diese Entwicklung entspricht
auch dem Landestrend mit steigenden Verbrauchszahlen.

Vergleicht man den Stand der Gewerbeflachen am 31.12.2011 (ca. 68 ha)”’ mit der Anzahl
der Beschéftigten’® (30.06.2011: 2.815) in Wachtberg, so zeigt sich, dass im Jahr 2011 auf
einen sozialversicherungspflichtig Beschéftigten ca. 243 m? Gewerbefliche entfallen. Auf-
grund vorliegender Studien” kann in I&ndlichen Regionen sogar von einem Mehrbedarf bis
gesamt 400 m? ausgegangen werden. Wachtberg hat also mit einen deutlichen Bedarf an
zusatzlichen Gewerbeflachen zu rechnen.

8.1.2.1 Lineare Weiterentwicklung Gewerbeflachenbedarf bis 2025

FOhrt man den o.a. Flachenverbrauch nach Liegenschaftskataster linear bis 2025 mit dem
durchschnittlichen Verbrauch von ca. 1,35 ha brutto pro Jahr fort (nachfragebasierte Progno-
se), ergibt sich fir Wachtberg ein Gewerbeflachenbedarf von ca. 18,94 ha (Zeitraum von 14
Jahren).

8.2 Abschatzung des Gewerbeflachenbedarfs bis 2025

Die Abschatzung des kunftigen Gewerbeflachenbedarfs in Wachtberg basiert zunachst auf
dem tatsachlichen Flachenverbrauch nach Liegenschaftskataster von 1997 bis 2011. Zusatz-
lich wird eine Uberprifung gem. GIFPRO-ILS durchgefihrt. Beide Ergebnisse werden im
Folgenden gegenilber gestellt.

Bedarfsabschéatzung nach vergangenem
GE-Flachenverbrauch

Hochrechnung des nach Liegenschaftska-

1 taster ermittelten Flachenverbrauchs (ca. ca.
1,35 ha netto / Jahr) fiir das Prognosejahr 18,9 ha
2025
Verhandlungsspielraum Bodenpolitik + ca

2 | 15%, um durch Grunderwerbsprobleme auf 584 .ha
Ausweichflachen zurlickgreifen zu kénnen ’

3 abziglich Gewerbeflachenreserven im heu- - ca.
tigen FNP (Stand 06/12) 0,96 ha
abzlglich wiederverwendbare Immobilien

4 (ca. 10% vom Bestand*) -ca. 1,86 ha

5 Gesamtzusatzbedarf ca.
(Bruttoflache) 18,9 ha

Tabelle 5: Bedarfsabschatzung nach GE-Flachenverbrauch
* gem. Realnutzungskartierung MWM
Quelle: eigene Darstellung

7 IT.NRW 2012, Stand 2012, Stichtag: 31.12.2011
8 |T.NRW 2012, Stichtag: 30.06.2011
" Quartalsberichte zur Landesentwicklung: Gewerbeflachen, ILS, Ausgabe 2/2005
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Die Gemeinde Wachtberg entwickelt sich, neben ihrer Eigenschaft als beliebter Wohnort,
zunehmend als Wirtschaftsstandort. Nach der Rechtskraft des Bebauungsplans Wohn- und
Gewerbepark Villip im Jahr 1998 sind hier heute bereits 50 Betriebe anséassig. Eine Fort-
schreibung des ermittelten durchschnittlichen Flachenverbrauches der letzten 10 Jahre ist
eine nicht zu optimistische Prognose zur Gewerbeflachenentwicklung.

Eine wesentliche Zielsetzung der Gemeinde ist es, fiir Wachtberger Betriebe mit bisherigen
Standorten in Gemengelagen der Ortschaften, im Gewerbepark Villip in konfliktloser Umge-
bung Flachen zur Verlagerung und Erweiterung bereit zu stellen. Aufgrund mangelnder Aus-
weichmaéglichkeiten im Gemeindegebiet haben in den letzten 10 — 20 Jahren sogar einige
traditionelle Wachtberger Betriebe das Gemeindegebiet verlassen. Durch die Bereitstellung
von gewerblichen Bauflachen im Gewerbepark sowie neuer Gewerbeflachen soll auch fir
diese Betriebe eine Standortalternative in ihrer Heimatgemeinde geschaffen werden.

Hier wird aus den gleichen Grinden wie bei der Bedarfsbestimmung zum Wohn- und Misch-
bauflachenbedarf weit hinter der rechnerischen Ermittlung zurtickgeblieben. Besonders die
Grinde:

- Vermeidung eines tUberhdhten Flachenverbrauches durch zu groBe Grundstucke,

- wachsender Druck auf Bestandsimmobilien,

- der Sicherung eines landschaftlich hochwertigen Freiraumes der wertvollen Kulturland-
schaft mit einem hohen agrarischen und touristischen Potential

sind hier anzubringen.

Um daher auch mittel- bis langfristig der Gewerbeflachennachfrage zwar entsprechen zu
kénnen, die 0.g. Argumente jedoch zu berticksichtigen, ist eine Neudarstellung von gewerbli-
chen Bauflachen im FNP von ca. 14 - 16 ha erforderlich. Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass auch flr die ansassigen Betriebe und Betriebserweiterungen ausreichend Fla-
chen mit kurz- bis mittelfristigem Zeithorizont zur Verfligung stehen missen.

8.3 Neudarstellung gewerblicher Bauflachen

Die Darstellung neuer gewerblichen Bauflachen in der ermittelnden GréBe ist regionalplane-
risch bedeutsam. Da im Regionalplan Kéln, Teilabschnitt Bonn/ Rhein-Sieg nur der bisherige
Gewerbepark Villip dargestellt ist, ist bei einer Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen
Uber 10 ha der Regionalplan geandert werden. Dies hatte ein langeres Verfahren zur Folge,
welches im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans nicht abgeschlossen wirde.
In Ermangelung von geeigneten Flachen (z.B. mdgliche Erweiterung Gewerbepark Villip
Nord) werden in der Neufassung des Flachennutzungsplans 6,56 ha stdlich angrenzend an
den Gewerbepark Villip neu dargestellt.

Standort S. 11.20 Gewerbepark Villip Erweiterung - Sud 6,56 ha

Die Flache ist als sldliche Erweiterung des Gewerbeparks Villip stadtebaulich geeignet. Es
bestehen vorhandene Synergieeffekte zum nérdlich benachbarten GE- Gebiet. Die verkehrs-
technische ErschlieBung kann Gber ein noch nicht verduBertes Grundstiick im vorhandenen
Gewerbepark erfolgen. Fir diese direkte Anbindung an die innere ErschlieBung des vorhan-
denen Gewerbegebietes sowie fir die Umwidmung einer sidlichen Ausgleichsflache zuge-
hérig zum vorhandenen Gewerbepark Villip ist eine Plananderung des Bebauungsplanes Nr.
10.10 erforderlich.

Die Flache fallt unter § 51a LWG, d.h. eine ortsnahe Einleitung von Niederschlagswasser ist
erforderlich. Die Versickerungsfahigkeit ist im verbindlichen Bauleitplanverfahren zu prifen.
Eine evil. erforderliche Regenwasserkanalisation kann an das vorhandene System ange-
schlossen werden (Drosselung erforderlich). Eine Ableitung von Schmutzwasser an das 6rtli-
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che Schmutzwassersystem ist mdglich und wird zur Kléranlage Pech abgeflihrt. Der Standort
ist in der aktuellen Netzgenehmigung vom 01.10.2009 nicht enthalten.

Diese im Flachennutzungsplan neu darzustellende gewerbliche Bauflache beinhaltet die be-
stehende und bereits bepflanzte stidliche Ausgleichsflache des Gewerbeparks Villip (Bebau-
ungsplan 10-10) und erstreckt sich Gber den hieran angrenzenden Wirtschaftsweg bis zum
sudlich nachstgelegenen Wirtschaftsweg. Westlich hiervon wird im Flachennutzungsplan
eine Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 dargestellt. Zum Wachtbergring wird das bereits im bestehenden
Gewerbepark angelegte Abstandsgriin fortgeflhrt.

Im Ergebnis wird eine neue gewerbliche Bauflache mit einer GréBe von ca. 6,56 ha neu
in den Flachennutzungsplan aufgenommen.
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9. SONDERGEBIETE MIT ZWECKBESTIMMUNG

In Wachtberg gibt es Sonderbauflachen mit vier Nutzungsarten: ein Sondergebiet zur Auf-
nahme von groBflachigem Einzelhandel, ein Sondergebiet fir Einzelhandel und Dienstleitun-
gen, ein Sondergebiet Forschung — Schwerpunkt Verteidigung und Sicherheit und zwei Son-
dergebiete fur Erholung.

9.1 Sondergebiet fur den groBflachigen Einzelhandel

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in der Flachennutzungsplanung als Sondergebiete
fir den groBflachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO darzustellen. Dies betrifft zum
jetzigen Zeitpunkt den Standort ’Einkaufszentrum Berkum’ westlich der Ortschaft Berkum,
unmittelbar an der K 58 ,Wachtbergring“ gelegen.

9.2 Sondergebiet Einzelhandel und Dienstleistung

Durch die 41. Anderung des derzeit noch giiltigen Flachennutzungsplans wird 8stlich des
Wachtbergrings ein Sondergebiet Einzelhandel und Dienstleistung ,Wachtberg Mitte gem.
§ 11 Abs. 2 BauNVO mit 4.700 gm max. Verkaufsflache geplant, welches in den neuen Fl&-
chennutzungsplan Gbernommen wird.

9.3 Sondergebiet Forschung — Schwerpunkt Verteidigung und Sicherheit

Als Sondergebiet ,Forschung — Schwerpunkt Verteidigung und Sicherheit” wird die ehemali-
ge militarische Einrichtung zur Landesverteidigung FGAN (Forschungsgesellschaft fir an-
gewandte Naturwissenschaften), der jetzige Standort des Fraunhofer-Instituts-Zentrum FKIE
und FHR, dargestellt, welcher sich sidwestlich der Ortschaft Berkum befindet. Zusatzlich
werden Ostlich und westlich Flachenreserven zur kinftigen Erweiterung des Fraunhofer-
Instituts-Zentrums im Flachennutzungsplan ausgewiesen, die jdoch nur gringfigig fur eine
bauliche Erweiterung genutzt werden sollen. Im Rahmen der Forschungsarbeit des FKIE
werden auch Freiflachen bendtigt. Dieses neue Sondergebiet wird mit einer Gesamtflache
von 18,58 ha im Flachennutzungsplan dargestellt (vgl. hierzu auch Erlauterungsplan 1:
,Neudarstellungen“ im Anhang).

9.4 Sondergebiete fur Erholung

Neben den Sondergebieten flr groBflachigen Einzelhandel, Einzelhandel und Dienstleitun-
gen sowie Forschung — Schwerpunkt Verteidigung und Sicherheit ist im Gemeindegebiet
Wachtberg die folgende Flache als bestehendes Sondergebiet fiur die Erholung, Zweck-
bestimmung Campingplatzgebiet dargestellt:

- Vereinsgelande des Familiensportbund Bonn e.V., norddstlich der Ortschaft Arzdorf
gelegen.

Ebenfalls als Sondergebiet fir die Erholung, Zweckbestimmung Golfplatz werden die
vorhandenen Gebaude und der Parkplatz des Golfplatzes, die bisher als Grinflache im gul-
tigen Flachennutzungsplan dargestellt werden, in den Flachennutzungsplan mit 0,80 ha als
Sondergebiet Gbernommen.
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10. SOZIALE INFRASTRUKTUR UND GEMEINBEDARFSEINRICHTUNGEN

Im Flachennutzungsplan sind Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs gem. § 5 (2)
Nr. 2 BauGB darzustellen. Hierbei ist entscheidend, dass die Einrichtungen einer éffentlichen
Aufgabe dienen. Die Darstellung zeigt die infrastrukturelle Gesamtausstattung der Kommune
auf. Die konkrete Versorgung und Planung der notwendigen infrastrukturellen Versorgung ist
Aufgabe der entsprechenden Fachplanungen.

Die Darstellung der Gemeinbedarfsflachen erfolgt mit einem entsprechenden Symbol.
Folgende Infrastruktureinrichtungen sind mit Symbolen im Flachennutzungsplan dargestellt:

- Offentliche Verwaltung

- Schulen

- Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

- GrdBere, sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

- GrdBere, gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
- Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

- Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

- Feuerwehren

- Postservicestellen

- SchieBanlagen/ Schiitzenhallen

Sind den Einrichtungen eigene Grundstiicke zugeordnet, welche eine GrdBe lber 300 m?
aufweisen, werden diese zuséatzlich flachig als farbig angelegte Flache fir den Gemeinbedarf
dargestellt.

10.1 Tageseinrichtungen fiir Kinder und Schulen

Der Flachennutzungsplan stellt den Bestand und zukUnftige Entwicklungsméglichkeiten der
Einrichtungen fiir Kinder sowie Schulen im Gemeindegebiet dar. Die Grundlage der Darstel-
lung bilden der Kindergartenbedarfsplan, der Schulentwicklungsplan und der Fachbeitrag
Soziale Infrastruktur. Auf eine Auflistung der einzelnen Einrichtungen wird hier verzichtet.

Tageseinrichtungen fir Kinder

Im Gemeindegebiet bieten zurzeit 12 Einrichtungen die Betreuung fur Kinder bis zum Beginn
der Schulpflicht an. Diese verfiigen zum 01.08.2012 zusammen Uber 611 Kindergartenplat-
ze, in denen 57 U3-Platze vorhanden sind.®

Die Statistiken der Kindergartenbedarfsplanung fiir die Gemeinde Wachtberg zeigen, dass
die Geburtenzahlen stark rucklaufig sind. Im Jahr 2010 sind insgesamt 150 Geburten ver-
meldet worden, dagegen wurden in den vorhergehenden Jahren stets Gber 170 Geburten
gemeldet.®’

Der Bedarf an Kindergartenplatzen ist im gesamten Gemeindegebiet vollstandig gedeckt.
Der Bedarf an einer Betreuung fur Kinder unter drei Jahren nimmt jedoch stetig zu. Ab dem
01.08.2013 besteht ein Rechtsanspruch fiir einen Betreuungsplatz fir Kinder ab dem ersten
Lebensjahr.

Ziel fur die kunftige Planung muss es sein, die bestehenden Angebote in guter raumlicher
Verteilung weiter zu nutzen. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung bedeutet dies u.a., bei
der Darstellung von neuen Wohngebieten vorhandene Betreuungseinrichtungen zu berlck-
sichtigen.

::’ Aktualisierung des Grundlagenmaterials durch die Gemeinde Wachtberg, Mail vom Fachbereich 1V, 26.06.2012
ebenda
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10.2 Schulentwicklungsplan

Die Gesamtschulerzahl belduft sich zum Schuljahresbeginn 2011/ 2012 auf 1.115 Schiler
verteilt auf 10 Klassenstufen innerhalb der Gemeinde. 278 Schiler gehen in die Sekundar-
stufe 1.%2

Schiiler der Sekundarstufe |, die eine Realschule, Gesamtschule oder ein Gymnasium besu-
chen, sowie Schuler der Sekundarstufe Il missen auf Schulen der umliegenden Kommunen
ausweichen.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung gilt es, die vorhandenen Standorte zu sichern und
die Entwicklung von Neubaugebieten dort vorzusehen, wo die N&he zu den Schulen und die
infrastrukturelle Versorgung gewahrleistet sind.

Grundschulen

In der Gemeinde Wachtberg befinden sich vier Grundschulen mit finf Standorten in kommu-
naler Tragerschaft. Im aktuellen Schuljahr 2011/ 2012 werden noch 837 Schiiler in der Pri-
marstufe gezahlt. Fir das Schuljahr 2013/ 2014 wird jedoch eine Zahl von 754 Schilern
prognostiziert. Dies wiirde einen Riickgang zu 2011/ 2012 von rund 10% bedeuten.®®

Die Grundschulen liegen in den Ortschaften Adendorf (GGS ,Am Wald®), Berkum (GGS
,2Drachenfelser Landchen) und Niederbachem (GGS ,Drachenfelsschule®) sowie die Grund-
schule Villip (,Schule im Landchen®) mit den Schulstandorten in Pech und Villip. Der Grund-
schulverbund der beiden katholischen Schulen befindet sich aber ebenfalls in Tragerschaft
der Gemeinde.®

Sekundarschulen

In Wachtberg gibt es eine Sekundarschule (profilierte Hauptschule) ,Drachenfelser Land-
chen®. Die Schule wird aktuell von 278 Schilern besucht und ist mit insgesamt 14 Klassen
zwei- und dreizligig. Neben Schulern aus den Ortschaften Wachtbergs wird sie auch von
Schiilern aus Bonn und Meckenheim besucht.®®

Sonstige weiterflihrende Schulen

Sonstige weiterfihrende Schulen wie Realschulen, Gesamtschulen und Gymnasien befinden
sich in direktem Umfeld der Gemeinde Wachtberg (Meckenheim, Bonn und Rheinbach).

10.3 Verwaltung, Polizei und Feuerwehren
Behdérden/ Verwaltung

Im Flachennutzungsplan werden folgende Behérden und Verwaltungen als Fléche fir Ge-
meinbedarf dargestellt:

- Rathaus, Gemeindeverwaltung Wachtberg
- Gemeindewerke A6R (Anstalt 6ffentlichen Rechts)

Der folgende 6ffentliche Betrieb gewerblicher Art kann ebenfalls zu den Anlagen far éffentli-
che Verwaltungen gerechnet werden, wird aber im Fladchennutzungsplan als Mischbauflache
dargestellt:

- Baubetriebshof der Gemeinde Wachtberg (Mischbaufléche)
Auf Mischbauflachen sind 6ffentliche Betriebe gem. § 8 (2) Nr. 1 BauGB allgemein zuldssig.

82
83
84
85

Aktualisierung des Grundlagenmaterials durch die Gemeinde Wachtberg, Mail vom Fachbereich 1V, 26.06.2012
ebenda
ebenda
ebenda
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Sonstige Behdrden befinden sich vor allem in Bonn, Siegburg, KéIn und St. Augustin oder
haben Nebenstellen in Meckenheim oder Rheinbach (Arge Rhein-Sieg, das Gesundheitsamt
und die Kfz-Zulassungsstelle).

Feuerwehren

Zum Schutz ihrer Burger und um Gefahren von Personen und Gegenstéanden abzuwenden,
unterhélt die Gemeinde Wachtberg eine Freiwillige Feuerwehr mit drei Léschziigen, aufge-
teilt in sieben Léschgruppen. Durch diese Aufteilung wird ein Brandschutz in allen Ortschaf-
ten gewdhrleistet. Die Standorte der Feuerwehrgeratehduser werden im FNP dargestellt.

Der Léschzug 1 besteht aus den Léschgruppen Berkum und Niederbachem, der Léschzug 2
setzt sich aus den Léschgruppen Villip und Pech zusammen. Dem Léschzug 3 gehéren die
Léschgruppen Adendorf, Arzdorf und Fritzdorf an.®

Post

Postservicestellen befinden sich in den Ortschaften Berkum, Niederbachem, Villip, Pech so-
wie in Adendorf und werden im FNP mit dieser Zweckbestimmung dargestellt.

10.4 Soziale und gesundheitliche Einrichtungen, Jugendeinrichtungen

Der Flachennutzungsplan stellt die bestehenden Sporteinrichtungen im Rahmen der Stand-
ortsicherung dar.

10.4.1 Turn- und Sportstattenangebot

In Wachtberg gibt es funf®” Allgemeinsporthallen, eine Gymnastikhalle (Villip) sowie vier
Schiitzenhallen (Darstellung als Gemeinbedarfsflache). Die Sporthalle in Berkum ist als Drei-
fachsporthalle ausgelegt. Die Turnhalle in Fritzdorf kann zusatzlich auch als Mehrzweckhalle
genutzt werden. Neben diesen Sporthallen gibt es weitere AuBenanlagen. Unter anderem
befinden sich sechs Sportplatze im Gemeindegebiet. Diese werden im Flachennutzungsplan
durch ein entsprechendes Punktsymbol dargestellt.

Die o6ffentlichen Sporthallen stehen vorrangig dem Schulsport zur Verfligung und werden
zudem von den hiesigen Sportvereinen genutzt.

Neben den o.a. Sportstatten existieren weitere private Sportstatten: Eine Tennisanlage, acht
Reitanlagen (Reithalle und Reitplatz), vier SchieBsportanlagen und ein Golfplatz, die im Fla-
chennutzungsplan als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,,Allgemeine Sportstatten® dar-
gestellt werden.

Sportplatze und Sporteinrichtungen, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Schulen ste-
hen, werden als Gemeinbedarfsflachen dargestellt.

10.4.2 Schwimmbad

In der Ortschaft Berkum befindet sich neben den anderen Sportanlagen auch das Hallen-
bad®® der Gemeinde Wachtberg, welches fir Freizeit-, Schul- und Seniorensport zur Verfii-
gung steht und auch im FNP gesichert wird.

10.4.3 Jugendeinrichtungen

Fir die Kinder und Jugendlichen im Gemeindegebiet sind verschiedene Einrichtungen vor-
handen, die sich in kommunaler und kirchlicher Tragerschaft befinden. Zudem bestehen wei-

& Internetseite der Freiwilligen Feuerwehr der Gemeinde Wachtberg, Stand: 05.02.2009
& Internetseite Gemeinde Wachtberg, Turn- und Sportstétten, Stand: 12.02.2009
% Internetseite Gemeinde Wachtberg, Hallenbad Wachtberg, Stand: 12.02.2009 und Internetseite Hallenbad Wachtberg
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tere Angebote durch die in Wachtberg ansassigen Vereine und Einrichtungen wie die Freiwil-
lige Feuerwehr. Die Einzelnen in kommunaler oder kirchlicher Tragerschaft befindlichen Ju-
gendeinrichtungen (Pech, Berkum, Fritzdorf, Niederbachem und Villip) werden durch eine
entsprechende Punktausweisung im Flachennutzungsplan dargestellt.

10.4.4 Vereine

Die Gemeinde Wachtberg verfligt tGber ein vielfaltiges Vereinsleben. Diese Vereine sind je-
doch nicht raumbedeutsam und werden daher nicht im Flachennutzungsplan dargestellt.

10.4.5 Einrichtungen fir Behinderte

In der Gemeinde Wachtberg gibt es folgende Einrichtungen fir Menschen mit Behinderun-
89
gen®:

- Jakobushaus in Werthhoven — ein Wohnheim flr geistig Behinderte

- Lebensgemeinschaft Martinshof in Pech — ein heilpddagogisches Kleinstheim fir Kin-
der und Jugendliche mit seelischen und geistigen Behinderungen

Die aufgefuhrten Einrichtungen werden als Wohnbauflache im FNP dargestellt, da hier der
Wohnzweck im Vordergrund steht, und erhalten die Punktausweisung ,Wohnheime/ Betreu-
tes Wohnen fir Menschen mit Behinderungen®.

10.4.6 Altenbetreuung

Die Darstellung der Betreuungseinrichtungen fur altere Mitmenschen erfolgt dort, wo es sich
nicht nur um eine besondere Form der Wohnnutzung (Altenwohnungen) handelt.

Das anséssige Altenwohnheim Limbach® in Berkum umfasst derzeit 145 Betreuungsplatze.
Neben den langfristigen Pflegeplatzen ist auch eine kurzzeitige Pflege mdglich. Zusatzlich
gibt es hier einen Seniorenwohnpark.®’

10.4.7 Einrichtungen flr Asylbewerber

Zur Betreuung von Aussiedlern und Asylbewerbern stellen die Kirchengemeinden der Ge-
meinde ihre Hilfe zur Verfligung. Im Ortsteil Fritzdorf befindet sich ein Ubergangsheim fiir
Aussiedler, und der Gereonshof wird als Ubergangsheim fur Asylbewerber genutzt. Eine
Darstellung erfolgt aufgrund der fehlenden langfristigen Entwicklungsperspektiven der
Standorte nicht.

10.4.8 Wohlfahrtsverbande und Beratungsstellen, weitere Einrichtungen

Die Einwohner Wachtbergs haben die Mdglichkeit innerhalb ihrer Gemeinde Beratungsstel-
len im Bereich der Konfliktberatung zu kontaktieren. Diese Verbande und Beratungsstellen
sind nicht raumbedeutsam, sondern in auch anders genutzten bzw. nutzbaren Gebauden an-
gesiedelt so dass eine gesonderte Darstellung nicht erfolgt.

10.4.9 Gesundheitswesen/ Krankenhaus

Die fur Wachtberg zustandigen Krankenhauser und Kliniken befinden sich alle auBerhalb des
Gemeindegebietes. Hier sind das St.-Marien-Hospital in Bonn und die Evangelischen Kilini-

8 Gewusst wo in Alfter und Wachtberg, Wegweiser zu sozialen Einrichtungen, Institutionen, Verbanden und Vereinen, S. 29 ff
% Gewusst wo in Alfter und Wachtberg, Wegweiser zu sozialen Einrichtungen, Institutionen, Verbanden und Vereinen, S. 21
" Internetseite des Altenstiftes Limbach Wachtberg-Berkum, Unser Haus, 26.06.2009
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ken Bonn gGmbH in Bad-Godesberg zu nennen. Die Evangelischen Kliniken haben zwei
Betriebsstatten: Das Waldkrankenhaus und das Johanniter-Krankenhaus, die beide in Bad-
Godesberg liegen. Ebenfalls in rdumlicher N&he zu Wachtberg liegen die Venusberg Kilini-
ken, ein Standort des Universitatsklinikum Bonn im Stadtteil Bonn-Venusberg.

10.4.10 Familienzentren

Die Familienzentren bieten oft eine Vielzahl an sozialen Angeboten wie Offene Tir, Bera-
tungsstellen und Kursen an. Daher werden die folgenden Familienzentren neben ihrer Funk-
tion als ,Kindergarten auch als Punktausweisung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen® im FNP dargestellt:

- Kommunales Familienzentrum Drachenfelser—Landchen in Villip
- Kath. Familienzentrum St. Marien (Am Bollwerk 13) in Berkum

- Elterninitiative Familienzentrum ,Drachenhéhle” (Mehlemer StraBe 1) in Nieder-
bachem

10.5 Kulturelle Einrichtungen, Kirchen und andere religidése Einrichtungen

10.5.1 Kulturelle Einrichtungen

Heimatmuseum

Das Heimatmuseum in Villip, Trager ist der Heimatverein Villip e.V., beschaftigt sich mit der
Geschichte der Gemeinde Wachtberg. Das bedeutendste Exponat ist eine originalgetreue
Kopie des 1954 entdeckten Fritzdorfer Goldbechers. Dieser wird auf das Jahr 1500 vor
Christus datiert und gilt als einer der berGhmtesten Funde in der Region. Das Heimatmuse-
um wird als Punktsymbol ,Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen® im
FNP dargestellt.

Blchereien

Die neun, z.T. kirchlich organisierten Blichereien in der Gemeinde Wachtberg werden als
Punktssymbol ,Kulturelle Einrichtungen®im Flachennutzungsplan dargestellt.

Kulturelle Angebote

Darlber hinaus findet sich noch eine Vielzahl weitere kultureller Einrichtungen im Gemein-
degebiet, v. a. verschiedene Ateliers und Galerien. Als Veranstaltungsorte gelten vor allem
das Limbachstift, die Aula der Sekundarschule in Berkum, der Kéllenhof sowie die Dorfséle
in den Ortsteilen.

Diese und auch die folgenden Einrichtungen sind zwar feste Bestandteile des Gemeindele-
bens, kdnnen aber nicht langfristig einem Standort zugewiesen bzw. in auch anderweitig
genutzten Gebauden angesiedelt werden und werden daher nicht dargestellt. Sie sind inner-
halb der jeweiligen Gebietskategorie zuldssig und gehen Uber die infrastrukturelle Grundaus-
stattung hinaus.

- Die Volkshochschule als Teil des VHS-Zweckverbandes Meckenheim, Rheinbach,
Swisttal und Wachtberg. Die VHS ist Anlaufstelle fir weiterfiihrende Bildungsangebote
und hélt an verschiedenen Orten innerhalb des Gemeindegebietes Veranstaltungen
ab.

- Die Musik- und Kunstschule Wachtberg mit einem vielfaltigen Angebot, die jedoch ihre
Unterrichtsstatten nach Bedarf auswahilt.
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10.5.2 Kirchen
Katholische Kirchen

Das Gemeindegebiet ist zur Katholischen Pfarrgemeinde St. Marien mit Pfarrblros in Ber-
kum und Villip zusammengeschlossen. Zur Pfarrgemeinde gehdren sieben katholische Kir-
chen, die im FNP dargestellt werden. Zudem befinden sich im Gemeindegebiet noch neun
Kapellen, die ebenfalls den katholischen Pfarrgemeinden angehdéren. Der Wiederaufbau der
alten Marienkapelle in Klein-Villip ist im Jahr 2010 abgeschlossen worden und dient seitdem
u.a. als Standesamt fur Trauungen in der Gemeinde Wachtberg. Bis auf die Kapelle im Al-
tenstift Limbach sind alle Kapellen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Evangelische Kirchen

Das Gemeindegebiet wird auf zwei evangelische Pfarrgemeinden aufgeteilt. Die evangeli-
sche Kirchengemeinde Wachtberg ist flr die Ortsteile Berkum, Zlllighoven, Niederbachem,
Oberbachem, Kirrighoven, Gimmersdorf und LieBem sowie flir Werthhoven, Holzem, Villip,
Villiprott und Pech zusténdig. Die evangelische Kirchengemeinde Meckenheim betreut die
Menschen der Ortsteile Adendorf, Arzdorf und Fritzdorf. Hinzu kommt das evangelische Ge-
meindezentrum in Niederbachem sowie das Gemeindehaus Helvetia in Berkum, welches
ebenfalls zu kirchlichen Zwecken und als sténdige Gottesdienststatte dient. Beide evangeli-
schen Kirchen sind im FNP dargestellt.

10.6 Neudarstellungen Gemeinbedarf

Die Gemeinde Wachtberg verfigt Uber ein gutes Angebot an sozialen Einrichtungen. Insbe-
sondere das Vereinsleben sowie Sportstatten, Betreuungseinrichtungen fir Kinder und Ju-
gendliche sowie Einrichtungen flr Senioren sind qualitativ und quantitativ gut vertreten, auch
wenn nicht jedes Angebot im FNP dargestellt wird.

Die Prognosezahlen fur Wachtberg zeigen einen Anstieg der alteren Bevdlkerungsgruppen,
so dass zukinftig insbesondere altersgerechte Wohnformen innerhalb der gewohnten Um-
gebung der Senioren, méglichst in Kombination mit Dienstleistungen und professioneller
Pflege, vermehrt vorgehalten werden missen.

Die Kindergartenversorgung ist zurzeit ausreichend und wird regelmaBig durch Fortschrei-
bung des Kindergartenbedarfsplanes Uberprift. Aufgrund der klnftig sinkenden Geburten-
zahlen ist mit einem Mangel an Kinderbetreuungseinrichtungen nicht zu rechnen. Jedoch ist
trotz Schrumpfung dieser Altersgruppen zur Starkung von Wachtberg als attraktiver Wohn-
standort der derzeitige Ausbau der U3-Betreuung unverzichtbar. Das Betreuungsangebot
und damit die Situation fUr berufstatige Eltern oder Alleinerziehende sollen hiermit deutlich
verbessert werden.

Das schulische Angebot in Wachtberg ist langfristig zu sichern, um so zumindest die Basis-
versorgung aufrechtzuerhalten. Durch die Einrichtung der Sekundarschule (ehemals Haupt-
schule) wird das schulische Angebot weiter ausgebaut. Aufgrund der kinftigen Entwicklung
der Einwohnerzahlen ist eine Aktualisierung des Schulentwicklungsplanes unbedingt erfor-
derlich.

Bei allen anderen sozialen Einrichtungen liegen zum jetzigen Kenntnisstand keine Engpésse
vor. Aufgrund der Bevolkerungsprognosen ist mittel- bis langfristig ein erhéhter Bedarf der
Bevolkerungsgruppe 60+ sowohl bei den Wohn-/ Betreuungsangeboten, aber auch bei sons-
tigen sozialen Einrichtungen (Freizeit- und Sport, Kultur) anzunehmen.
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11. GRUNFLACHEN

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) haben die innerértlichen Granfla-
chen neben einer stadtebaulich gliedernden Funktion insbesondere kleinklimatische und
Okologische Bedeutung. Im lokalen Biotopverbund stellen sie bedeutende Bindeglieder zu
dem Uberregionalen Ausgleichs- und Biotopverbundsystem dar und erfillen je nach Lage
und GréBe Freizeit- und Erholungsanspriiche.

Im Rahmen der gemeinderaumlichen Gliederung leisten Parkanlagen und Grinflachen eine
besondere Vernetzungsfunktion. Von lokaler Bedeutung und als Nutzungsangebot zu be-
trachten sind hingegen Spielplatze, Sportplatze und sonstige Freizeitanlagen, Privatgarten
und Friedhéfe. Eine Gliederungsfunktion von groBen Landschaftsraumen wird auch durch
die Topographie erreicht.

Die raumliche Gliederungsfunktion wird neben den Grinflachen auch durch bereits in rechts-
kraftigen Bebauungspléanen festgesetzte oder umgesetzte Ausgleichsflachen erflllt. Auf-
grund der Lage der Gemeinde Wachtberg im Iandlichen Raum ist das Angebot an Grinfla-
chen fur die Bevolkerung gut.

Im Flachennutzungsplan werden diese je nach GrdBe flachig oder auch nur als Symbol
,Parkanlagen, Sportanlagen, Spielplatze und Friedhdfe” dargestellt. Des Weiteren werden
die nicht mit Symbol versehenen Grinflachen in sonstige 6ffentliche Grinflachen und private
Grinflachen unterschieden.

11.1 Parkanlagen und Griinflachen

Im Fl&achennutzungsplan sind Griin- und Erholungsflachen mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage” dargestellt.

Als bedeutende Grinflache findet sich in der Ortschaft Berkum eine gréBere, als Parkanlage
gekennzeichnete Grinanlage zwischen der RathausstraBe und der StraBe Auf dem Pesch.
Weitere kleinere Griunflachen liegen innerhalb der Siedlungsstrukturen der Ortschaften A-
dendorf, Villip, LieBem und Oberbachem.

11.2 Sportplatze und sonstige sportbezogene Freianlagen

Die o6ffentlichen Sportplatze stehen vorrangig dem Vereinssport zur Verfigung und werden
auch von den Schulen genutzt. Mit den dargestellten und vorhandenen Sportanlagen ist eine
ausreichende Versorgung der Ortschaften gewahrleistet.

Die Sportplatze sind im Flachennutzungsplan als Grinflachen mit der Zweckbestimmung
~Sportplatz dargestellt.

11.3 Spielplatze

Im Gemeindegebiet befinden sich insgesamt 26 Spielplatze und 3 Spielflachen (im Bauge-
biet Rondo in Berkum) im direkten Wohn- und Lebensumfeld bzw. an Schulen/ Kindergarten,
welche Uber das gesamte Gemeindegebiet verteilt sind. Die Ortschaften Berkum und LieBem
sind mit sieben Spielplatzen und -flachen bzw. vier Spielplatzen am besten ausgestattet. Ein
Spielplatzangebot ist jedoch in allen Ortschaften vorhanden. Es sollte beriicksichtigt werden,
dass besonders in den landlichen Gebieten aufgrund der Nahe zum Landschaftsraum grof3-
flachige naturliche Freirdume zum Spielen und Verweilen vorhanden sind.

Die Standorte der Spielplatze sind im Flachennutzungsplan Uberwiegend als Griinflachen mit
der Zweckbestimmung ,Spielplatz® dargestellt. Die Spielflachen im Baugebiet Rondo sind
aus rechtlichen Grinden keine Spielplatze und werden daher auch innerhalb der festgesetz-
ten Grinflachen nicht dargestellt.
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Spielplatz: Gemarkung: |Eigentumer: Darstellung
Kath. Kirchengemeinde
1 |BachstraBBe Adendorf St. Margareta Griinflache
2 |Remagener Weg Arzdorf privat Grinflache
3 |Achtmorgenweg Berkum Gemeinde Wachtberg [Griinflache
4 |Ahrweiler StraBle Berkum Gemeinde Wachtberg [Griinflache
5 |Stumpebergweg Berkum Gemeinde Wachtberg [Griinflache
6 |Alte Gasse Berkum Gemeinde Wachtberg [Griinflache
7 |Spielflachen Rondo Berkum Gemeinde Wachtberg [Griinflache
8 [Oevericher StraBBe Fritzdorf Gemeinde Wachtberg |Grlnflache
9 |Am steinernen Kreuz Gimmersdorf |Gemeinde Wachtberg |Grinflache
10 |Kommunalweg Gimmersdorf [Gemeinde Wachtberg |Griinfliche
11 |Anton-Raaf-Platz Holzem privat Grinflache
12 |Am Hammelsgraben LieBem Gemeinde Wachtberg [Griinflache
13 |Auf dem Kdllenhof (neben Hs.Nr. 80) LieBem Gemeinde Wachtberg [Griinflache
14 |Auf dem Kéllenhof, Innenzone LieBem Gemeinde Wachtberg [Wohnbauflache
15 |RodderbergstralBe LieBem Gemeinde Wachtberg |Grlnflache
16 |Eschenweg Niederbachem |Gemeinde Wachtberg |Grinflache
17 |Bondorfer StraB3e Niederbachem |Gemeinde Wachtberg |Grinflache
18 |Mehlemer StraBe Niederbachem |Gemeinde Wachtberg |Griinfliche
19 |DreikdnigenstralBle Oberbachem |Gemeinde Wachtberg |Grinflache
20 [Kirrighovener StraBe Oberbachem [privat Grinflache
21 [Milchpitzweg Pech Gemeinde Wachtberg |Grinflache
22 |Zwischen den Hullen Villip Gemeinde Wachtberg [Griinflache
23 |Auf dem Ackerchen Villip Gemeinde Wachtberg |Grlnflache
24 |Gimmersdorfer StraBe Villip Gemeinde Wachtberg [Griinflache
25 |DorfstralBBe Villiprott privat Grinflache
26 |AhrtalstraBe Werthhoven Gemeinde Wachtberg [Griinflache
27 |Im Ort Zillighoven Kath. Kirche Berkum Grinflache

Tabelle 6: dargestellte Spielplatze im Gemeindegebiet (bis auf Spielflachen Rondo)
Quelle: Gemeinde Wachtberg

Der Spielplatz "Auf dem Kéllenhof, Innenzone" in LieBem liegt in einer Wohnbauflache. Er
wird nur durch das entsprechende Punktsymbol dargestellt, ist aber auch als 6&ffentlicher
Spielplatz einzuordnen.

Die Spielplatze im Bereich der Schulen werden nicht als Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz dargestellt, sondern in der Gemeinbedarfsflache gesichert. Sie sind auch als
6ffentliche Spielplétze einzuordnen, da sie nach den Schulzeiten der Offentlichkeit zur Ver-
fgung stehen. Ebenso werden die Spielplatze von Kindergarten oder Kindertagesstétten
nicht separat dargestellt, sondern sind ebenfalls Uber die Gemeinbedarfsflache gesichert.

11.4 Friedhofe

In den Ortschaften Adendorf, Berkum, Fritzdorf, Niederbachem, Oberbachem und Villip be-
steht jeweils ein Friedhof, die im Flachennutzungsplan einschlieBlich ihrer Erweiterungsfla-
chen als Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof dargestellt und somit fir die Zu-
kunft gesichert sind.

Auf den Friedhéfen in Berkum, Villip und auf dem Rheinhdhenfriedhof (Gemarkung LieBem)
sind noch Erweiterungsflachen vorhanden, so dass eine Verschiebung der Altersstruktur
auch kunftig bewaltigt werden kann.
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12. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Im Flachennutzungsplan kommen folgende technische Infrastruktureinrichtungen als Tras-
sen, Anlagen, Schutzgebiete und Einrichtungen mit den daraus resultierenden Restriktionen
zur Darstellung, werden nachrichtlich Gbernommen oder vermerkt. Diese haben auch eine
zentrale Bedeutung fiir die Standortausweisungen Wohnen, Gewerbe und Freizeiteinrichtun-
gen. Es werden als Linien, Flachen und Symbole dargestellt:

Energie

- Hochspannungsleitungen (110 KV, 220 kV, 380 KV), Umspannanlage in LieBem
- Bioenergieanlage (geplant)

- geplante MaBnahmen (Neubau der 110/380-kV-Leitung WeiBenthurm — Sechtem)
- Ferngasleitungen sowie 4 Gaslibergabestationen

Nachrichtentechnik

- Richtfunk (Berlcksichtigung von Schutzabstéanden)

Wasserver- / Abwasserentsorgung

- Wasserschutzgebiete und Wasserschutzzonen
- Hauptwasserleitungen

- Hochbehalter

- Abwasserhauptsammler

- Abwasserbehandlungs- und -sammelanlagen

Verkehr

- StraBenverkehrsflachen, sonstige HauptverkehrsstraBen, Bestand und geplant (auch
als Hinweis)

12.1 Energie
12.1.1 Stromversorgung

Das Hoch- und Hochstspannungsnetz (220 kV — 380 kV) wird von der Amprion GmbH be-
trieben. Das 110-kV-Netz ist Eigentum der RWE Deutschland AG und wird betrieben von der
RWE Rhein-Ruhr Verteilnetz GmbH.

Westlich LieBem / nérdlich Gimmersdorf befindet sich eine Umspannanlage. Hierzu benach-
bart befindet sich eine Kompostierungsanlage, die um eine Bioenergieanlage erweitert wird.
Diese befindet sich derzeit in Planung.

Der Strom wird im Gemeindegebiet Wachtberg Gber die 380-kV-Leitung Brauweiler — Kob-
lenz, die 380-kV-Leitung Brauweiler — Pkt. Neuenahr, welche im westlichen Gemeindegebiet
verlaufen und die 380-kV-Leitung Pkt. Fritzdorf — LieBem, welche bis zur Umspannanlage
LieBem lauft, geliefert. Dort schlieBen zwei 110-kV-Leitungen und zusétzlich zwei weitere
Hochspannungskabel an, die 110-kV-Kabel LieBem — Godesberg und LieBem — Plittersdorf.
Eine weitere 110-kV-Hochspannungsleitung Meckenheim — Altenahr lauft ebenfalls durch
das westliche Gemeindegebiet.*

Im Zusammenhang mit dem erfolgten Neubau einer 110-/380-kV-Hochspannungsfreileitung
WeiBenthurm — Sechtem durch die Amprion GmbH wurde die 110-kV-Hochspannungs-
freileitung Goldenbergwerk — Koblenz demontiert. Die bis dahin an diese Leitung ange-
schlossene 110-kV-Hochspannungsfreileitung Pkt. Fritzdorf — Mehlem wurde am Pkt. Fritz-
dorf an die im Frihjahr 2013 fertiggestellte 110-/380-kV Hochspannungsleitung WeiBen-
thurm — Sechtem angebunden.

% Stellungnahme der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Frau Limper, Stand 15.01.2009
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Die Schutzabstande der Hochspannungsleitungen zu den baulichen und sonstigen Nutzun-
gen (z.B. Wald) sind je nach Starke und Lage der Hochspannungsleitungen sowie Abstande
der Leitungsmasten zueinander nach Aussage der RWE Power AG unterschiedlich. Das
Hoch- und Hoéchstspannungsnetz (220 kV — 380 kV) wird einschlieBlich der erforderlichen
auBeren Schutzabstande in den Flachennutzungsplan Gbernommen.

Die Grundversorgung® ist durch die Rhein-Energie AG iber das Niedrig- und Mittelspan-
nungsnetz gewahrleistet.

Der weitere Ausbau der Leitungsnetze richtet sich nach den zuklnftigen energietechnischen
Anforderungen. Bei der Bauflachenentwicklung wird je nach Bedarf das vorhandene Netz
erweitert.

12.1.2 Gasversorgung

Die Regionalgas Euskirchen GmbH & Co. KG ist fir die Erdgasversorgung im gesamten
Kreis Euskirchen und dem linksrheinischen Teil des Rhein-Sieg-Kreises zusténdig. Zusatz-
lich fungiert sie als Dienstleister im Bereich der Warme- und Wasserversorgung und der Ab-
wasser-/ Wasserversorgung. Das Unternehmen ist der Gaslieferant in der Gemeinde Wacht-
berg und betreibt im gesamten Gemeindegebiet das Gasleitungsnetz.®*

Das Gesamtrohrnetz in Wachtberg hat eine Lange von 125.897 m (31.12.2008), davon sind
87.622 m Hauptrohrnetz und 38.275 m Netzanschlussleitungen. Es gibt ca. 2.900 Kunden-
anschliisse im Gemeindegebiet Wachtberg.®

Es stehen die folgenden Gas-Ubergabestationen® fiir die Einspeisung in das Endvertei-
lungsnetz der Regionalgas Euskirchen GmbH zur Verflgung:

1. Adendorf
2. Villiprott
3. Villip

4. Berkum

Die Leitungen sind Uberwiegend in 6ffentlichen StraBen, Wegen, Nebenanlagen und Platzen
verlegt.”’

Im Flachennutzungsplan werden die Leitungstrassen der Gashochdruckleitungen inklusive
des Schutzstreifens von 4,00 m nachrichtlich ibernommen und stellen Restriktionen flr bau-
liche Anlagen, Neubaugebiete und Abgrabungsflachen dar.

12.1.3 Regenerative Energien

12.1.3.1  Windenergienutzung

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg weist bislang keine Konzentra-
tionszonen fur Windenergie aus. Eine erste Untersuchung fand im Rahmen der 30. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Jahr 2006 statt. Das Verfahren wurde nach der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Behdrdenbeteiligung nicht fortgefiihrt. Die planerisch
ermittelten Zonen wurden nicht in den geltenden Flachennutzungsplan Gbernommen. Nach
dem jetzigen Stand der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes bietet diese Planung nach
der aktuellen Rechtsprechung des BGH keine Handhabe fiir die Steuerung von Windener-
gieanlagen, die vorgeschlagenen Konzentrationszonen stellen keinen o&ffentlichen Belang
dar.

93

o Internetseite der Gemeinde Wachtberg, Ver- und Entsorgung, Stand: 22.01.2009

Regionalgas Euskirchen GmbH, Schreiben vom 16.12.2008 und Anlage
% Mail von Herrn Hoscheid, Regionalgas Euskirchen GmbH, 03.02.2009
% Regionalgas Euskirchen GmbH, Schreiben vom 16.12.2008 und Anlage
" Mail von Herrn Hoscheid, Regionalgas Euskirchen GmbH, 03.02.2009
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Der Rat der Gemeinde Wachtberg hat demnach 2011 eine 42. Anderung des (derzeit giilti-
gen) Flachennutzungsplanes beschlossen. Ziel ist es, nach der aktuellen Gesetzes- und Ur-
teilslage zu Uberprifen, ob es wirtschaftlich tragfahige und umweltvertragliche Standorte fur
Windenergieanlagen im Gemeindegebiet gibt. Sollte dies der Fall sein, wird die 42. Anderung
in die Erarbeitung der Neufassung des Flachennutzungsplanes integriert und entsprechend
eine oder mehrere Konzentrationszonen fur Windenergieanlagen dargestellt.

12.2 Nachrichtentechnik
12.2.1 Richtfunk

Richtfunkstrecken benétigen Freihaltekorridore, die in der Regel maximal auf jeweils 100m
beidseits des Richtstrahls begrenzt und daher als Schutzabstédnde zu verstehen sind.

Deshalb werden im Flachennutzungsplan zuséatzlich zu den Darstellungen von Richt-
funkstrecken die Freihaltekorridore angegeben.

Im westlichen Gemeindegebiet verlauft die Richtfunkstrecke der RWE Brauweiler — Génse-
hals, Funkfeld Nr. 3 westlich der Ortschaft Adendorf.

12.3 Wasserversorgung
12.3.1 Trinkwasserbereitstellung, -versorgung

Die Gemeindewerke Wachtberg ASR sind seit dem 01.01.2006 fur die Trinkwasserversor-
gung im Gemeindegebiet zustandig. Ausgenommen ist hier der Ortsteil Niederbachem, wel-
cher von der Energie- und Wasserversorgung Bonn/Rhein-Sieg GmbH (EnW) versorgt wird.

Seit dem 01.01.2013 ist die enewa GmbH Energie + Wasser Wachtberg der neue Wasser-
versorger von Wachtberg. Die enewa ist eine Tochtergesellschaft der Gemeindewerke
Wachtberg, A6R. Damit liegt die Trinkwasserversorgung in Wachtberg jetzt in 6ffentlicher
Hand. Zum Jahreswechsel 2012/ 2013 hat die enewa diese Aufgabe fir alle Wachtberger
Ortsteile Gbernommen, mit Ausnahme vom Niederbachem, die weiterhin von den Stadtwer-
ken Bonn — SWB Energie- und Wasserversorgung Bonn/ Rhein-Sieg GmbH (enW) versorgt
wird.

Das Versorgungsnetz fir Trinkwasser der Gemeindewerke im Gemeindegebiet Wachtberg
hat eine Lédnge von 116,4 km. Im Jahr 2011 wurden 16.598 Einwohner mit Trinkwasser
durch die Gemeindewerke versorgt. Fir die Wasserlieferung ist der Wahnbachtalsperrenver-
band (WTV) zustandig. Im Jahr 2011 wurden 1.570.783 m® Wasser ins Netz der Gemeinde
Wachtberg eingespeist. Enthalten ist hier allerdings ein Anteil von 587.178 m3, der ins Netz
der Gemeinde Grafschaft geleitet wurde. So ergibt sich fir das Netz der Gemeinde Wacht-
berg (ohne Niederbachem) eine Liefermenge von 983.605 m3.%

Das Gemeindegebiet wird (iber den Hochbehalter des Wahnbachtalsperrenverbandes (WTV)
am Wachtberg mit einem Fassungsvermégen von 4.500 m® und Gber eine Ubergabestelle in
Villiprott versorgt. Von hier fihren Hauptwasserleitungen (DN 250) in alle Ortsteile. Uber je
eine Leitung zum Sammelbehélter Ringen und zum Hochbehalter Birresdorf wird Wasser ins
Netz der Gemeinde Grafschaft geliefert. Der Hochbehalter am Wachtberg wird Uber eine
Trinkwassertransportleitung DN 600 Réttgen - Wachtberg gespeist. Diese Leitung hat einen
Schutzstreifen von jeweils 6 m. Vom Hochbehélter Wachtberg des WTV verlauft eine Trans-
portleitung nach Bad Neuenahr.

Der Ortsteil Niederbachem wird vom Hochbehalter ,Am Rodderberg“ versorgt.

Zudem befindet sich in Wachtberg auch eine Ringleitung des Wasser- und Bodenverbandes
Wachtberg und Umgebung, welche zur Versorgung der landwirtschaftlichen Flachen im Au-
Benbereich dient und speziell fir diesen Zweck errichtet wurde.

% Lagebericht fiir das Wirtschaftsjahr 2011, Gemeindewerke Wachtberg, Entwurf Stand 20.06.2012
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Im Flachennutzungsplan werden die im Gemeindegebiet gelegenen Bauwerke zur Wasser-
versorgung sowie die Hauptwasserleitungen dargestellt.

Der weitere Ausbau der Leitungsnetze richtet sich nach den jeweiligen technischen Anforde-
rungen. Bei der Bauflachenentwicklung wird je nach Bedarf das vorhandene Netz erweitert.

12.3.2 QOberfldchengewésser

FlieBgewasser
Ferner werden die groBeren FlieBgewéasser im Flachennutzungsplan dargestellt:

- Swistbach

- Milchputzbach

- Godesberger Bach
- Arzdorfer Bach

- Heltenbach

- Mehlemer Bach

- Zullighovener Bach
- Kernbach

—  Olbach

- Compbach

- Sprisselbach

- Wittgesbach

Generell ist im AuBenbereich ein Uferrandstreifen von der Béschungsoberkante der Ge-
wasser aus gemessen von mindestens 10 m Breite bzw. 5 m beiderseits der Ufer von allen
baulichen Anlagen freizuhalten. Ansonsten gilt ein MindestmaB von 3 m auf beiden Seiten
des Gewassers.

Kleine Stillgewésser

GroBere Teichanlagen befinden sich an der Bruchmdhle, an der Burg Gudenau, an der Burg
Odenhausen und an der Burg Adendorf.

Weitere kleinere Teiche kommen Uberall im Gemeindegebiet innerhalb und auBerhalb der
Ortschaften vor. Diese sind ab einer bestimmten GréBe im Flachennutzungsplan dargestellt.

12.3.3 Wasserschutzgebiete und -zonen

Prinzipiell dient der Hinweis auf geplante Wasserschutzgebiete im Rahmen der Flachennut-
zungsplanung dazu, friihzeitig auf Konflikte wie beispielsweise bei Wohn- und Gewerbefla-
chenneuausweisungen einzugehen. Die geplante Wasserschutzgebietsverordnung ,Hei-
merzheim* ist nach Auskunft der Bezirksregierung in KéIn noch nicht im Verfahren zur Unter-
schutzstellung. Im Regionalplan® wird dieses geplante Wasserschutzgebiet jedoch bereits
als Bereich mit Grundwasser- und Gewasserschutzfunktion (BGG) textlich und im Erlaute-
rungsplan dargestellt.

% Regionalplan filr den Regierungsbezirk KdIn, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg, 2. Auflage (Stand. 2006)
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Lage des geplanten Wasserschutzgebietes:

Geplante Trinkwasserschutzgebiete Lage Zonen
an der sudwestlichen Ge-

Heimerzheim meindegebietsgrenze bei B
Fritzdorf und Adendorf

Tabelle 7: Geplante Trinkwasserschutzgebiete in Wachtberg

Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir technischen Umweltschutz —
Siedlungswasserwirtschaft 09.01.2009, eigene Darstellung

12.3.4 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist innerhalb der Ortschaften Uberwiegend durch die zentrale
Trinkwasserversorgung sichergestellt.

Lediglich im Ortsteil Ziillighoven kénnen die Richtwerte'® nicht eingehalten werden. Hier gibt

es eine einzige Versorgungsleitung, die aus Berkum nach Zillighoven fihrt. Diese stammt
jedoch aus den 60er Jahren und ist daher dringend erneuerungsbeddrftig. Derzeit kbnnen
lediglich 42 m3h Wasser entnommen werden. Bei Branden wird daher auf das Wasser aus
der Klaranlage in Zillighoven zuriickgegriffen.

Ansonsten kann der Léschwassermindestrichtwert von 48 m3/h im Gemeindegebiet eingehal-
ten werden; in vielen Bereichen liegt die Verfugbarkeit deutlich héher.

Problematisch sind jedoch die Aussiedlerhdfe, da hier teilweise lange Leitungsstrecken
Uberwunden werden missen und auch nicht grundsatzlich auf Zisternen oder Leitungen zur
Bewdsserung der Felder zurlckgegriffen werden kann. Aufgrund dessen verfligt die Feuer-
wehr Wachtbergs tber ein Fahrzeug mit 2 Kilometer Schlauchleitungen zur Sicherung des
AuBenbereichs.

Zum Schutz von Menschen, Tieren, Sachwerten sowie Umwelt und um Gefahren von Perso-
nen und Gegenstédnden abzuwenden, unterhalt die Gemeinde Wachtberg eine leistungsféhi-
ge freiwillige Feuerwehr.

Die genannten Ortschaften Adendorf, Arzdorf, Berkum, Fritzdorf, Niederbachem, Pech und
Villip verfiigen jeweils tiber ein Geratehaus'®' der Freiwilligen Feuerwehr. In Berkum befindet
sich zudem ein Funkraum, der zur Koordinierung von gréBeren Schadensfallen genutzt wird.
Die Freiwillige Feuerwehr besitzt insgesamt 18 Fahrzeuge'®, hierzu zahlen u.a. sechs
Léschfahrzeuge, vier Tankléschfahrzeuge, Ristwagen, Einsatzleitwagen, Geratewagen Lo-
gistik, Mannschaftstransportfahrzeug und Schlauchwagen.

Die Feuerwehrgeratehduser werden Uber entsprechende Darstellungen im FNP (Symbol
Feuerwehr auf einer Flache fir den Gemeinbedarf) gesichert (vgl. hierzu Kapitel 10.3).

12.3.5 Hochwasserschutz

In den Jahren 2004 in Adendorf, Berkum und Villip sowie 2005 wurden in Oberbachem
Hochwasserereignisse gemeldet. Ursache dieser Ereignisse waren hauptsachlich Sturzflu-
ten. Bis dahin erfolgte MaBnahmen des Landes NRW wie Karten hochwassergefahrdeter
Bereiche, Hochwasseraktionsplane, Hochwassermeldedienste und Hochwassergefahrenkar-
ten der Landesverwaltung bezogen sich nicht auf das Gemeindegebiet Wachtberg. Aus die-

1% DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Loschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung®, Ausgabe 1978-
07, Richtwerte

' Internetseite: feuerwehr-wachtberg.de, 06.06.2012

' gbenda
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sem Grund wurde fir die Gemeinde Wachtberg im Jahr 2005 ein Schutzkonzept ,Hochwas-
ser/ Uberflutungen im Gebiet der Gemeinde Wachtberg®, federfiihrend vom damaligen Ab-
wasserbeseitigungsbetrieb, AR in Abstimmung mit dem damaligen Fachbereich 3, Gemein-
deentwicklung, erarbeitet, welches die Ursachen darstellt und Vorschlage fur Vorsorge- und
SchutzmaBnahmen aufzeigt.

- So sollen u.a. Schadensereignisse sowohl im privaten als auch im &ffentlichen Bereich
zentral erfasst und dokumentiert werden, um hieraus geeignete MaBnahmen ableiten zu
kdénnen.

- RegelméaBige und ausreichende Gewasserunterhaltungen als vorbeugender Hochwas-
serschutz sind erforderlich.

- Einteilung der Gewasserabschnitte in verschiedene Kategorien mit entsprechenden Kon-
trollen, sog. Gewasserschauen.

- Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln zur Erstellung von Hochwassergefahrenkar-
ten fir den Godesberger Bach und den Mehlemer Bach.

Noch bevor die Hochwassergefahrenkarten erarbeitet waren, trat in Form eines Jahrtausend
- Hochwassers im Juli 2010 der Mehlemer Bach Uber seine Ufer und Gberschwemmte gréBe-
re Bereiche besonders in Niederbachem. Durch die Bezirksregierung Kéln wurden im Rah-
men der Umsetzung der EG - Hochwasserrisikomanagementrichtlinie daher zeitnah Hoch-
wasserrisiko- und Hochwassergefahrenkarten fir den Mehlemer Bach und die Swist, die das
Gemeindegebiet im Westen tangiert, erarbeitet.

Die Uberflutungsflachen fiir ein Hochwasser HQ-100 (hundert-jahriges Regenereignis) sind
fir den Mehlemer Bach ab dem 15.07.2013 rechtkraftig per Verordnung als Uberschwem-
mungsgebiet festgesetzt worden. Fiir den Swistbach sind die Uberflutungsflachen fiir ein
Hochwasser HQ-100 ab dem 19.03.2013 per Verordnung vorlaufig gesichert und gelten inso-
fern als Uberschwemmungsgebiet. Beide Uberschwemmungsgebiete werden in den Fl&-
chennutzungsplan nachrichtlich Gbernommen (Querverweis: Kap. 3.4.3.2).

12.4 Abwasserbeseitigung
12.4.1 Einzugsgebiete

In Wachtberg erfolgt die Abwasserbehandlung seit dem 01.01.2005 (ber das neu gegriinde-
te Kommunalunternehmen Abwasserbeseitigungsbetrieb Wachtberg — Anstalt des o6ffentli-
chen Rechts (A6R) (ab 01.01.2006 auch fur die Wasserversorgung zustandig und umbe-
nannt in Gemeindewerke Wachtberg A6R). Die kommunale Abwasserbehandlung richtet
sich nach den Vorgaben des Abwasserbeseitigungskonzeptes 2008 — 2013.

Das Kanalnetz in Wachtberg erstreckt sich auf eine Gesamtlange von ca. 116,8 Kilome-
tern.'® Hieran sind etwa 19.841 Einwohner angeschlossen; der Anschlussgrad liegt somit
bei 99,96%. Derzeit sind 37 Grundstlicke aufgrund ihrer Lage im AuBenbereich nicht ange-
schlossen. '

12.4.2 Geplante Ausdehnung des Kanalnetzes

Folgende Planungen missen nach dem aktuellen Abwasserbeseitigungskonzept (ABK) an
die zentrale Entwasserung angeschlossen werden. Bei zukunftigen Planungen muss das
anfallende Niederschlagswasser unter Beachtung des § 51a Landeswassergesetz (LWG)
beseitigt werden. In Wachtberg miissen hier folgende BaumaBnahmen'® beachtet werden:

1% Gemeindewerke Wachtberg A6R, Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011, Entwurf Stand 20.06.2012

' Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeinde Wachtberg, Zeitraum 2008 — 2013

1% Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeindewerke Wachtberg ASR, Zeitraum 2008 — 2013, Aussagen zur zukiinftigen
Niederschlagsbeseitigung in geplanten Entwésserungsgebieten

MWM e Auf der Hiils 128, 52068 Aachen e Tel 0241/93866-0, Fax 0241/513525 e info@plmwm.de  www.planungsgruppe-mwm.de
Begr26 nach-Genehmigung 20140814.docBegr26—Feststeliung—2013-11-13wg-18-8.doc Seite 75




Bebauungsplangebiet BurgstraBe, Villip (zwischenzeitlich abgeschlossen)

Sonstige KanalbaumaBnahmen betreffen LickenschlieBungen im Bestand oder nétige Sa-
nierungsmafBnahmen.

Im Gemeindegebiet befinden sich zwei Klaranlagen in Pech und Arzdorf. Weiter gibt es die
Klaranlage Zillighoven, die dem Abwasserzweckverband Wachtberg-Remagen gehért. Die
Klaranlage Arzdorf soll in den Jahren 2013/ 2014 aufgegeben werden. Das Abwasser soll
dann dem Klarwerk Pech zugefihrt werden. An das Klarwerk in Arzdorf ist momentan das
Netz 2 angeschlossen (Arzdorf, Familiensportbund Bonn, Fritzdorf, Klein-Villip). Das Netz 3
ist an die Klaranlage Pech angebunden (Holzem, Pech, Villip, Villiprott). Die Netze 7 und 8
sind der Klaranlage Zullighoven zugeordnet (Werthhoven, Zillighoven). Das Netz 1 (Aden-
dorf) ist an die Klaranlage Flerzheim, Ortsteil der Stadt Rheinbach, des Erftverbandes ange-
schlossen. Die Netze 5 (LieBem) und 6 (Berkum, Gimmersdorf, Niederbachem, Oberba-
chem) sind an die Klaranlage Bad Godesberg angeschlossen. Das Klarwerk Pech reinigt
zusatzlich Abwasser aus einem Teilbereich der Stadt Bonn (Marienforster Tal).

In den einzelnen Netzen sind insgesamt 40 Sonderanlagen wie Regeniberlaufbecken, Re-
genrlckhaltebecken oder Versickerungsbecken zur Speicherung und Behandlung des
Misch-/Regenwassers enthalten.'®, die als Ver- und Entsorgungsanlagen zu einem geringen
Teil als Punktsymbole in Griinflachen im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

12.5 Abfallwirtschaft

Das Landesabfallgesetz in NRW regelt die Abfallentsorgungspflicht des 6ffentlich-rechtlichen
Versorgungstragers, die Organisation der Beseitigung vor Ort erfolgt durch die Kreise als
offentliche Entsorgungstrager (§5 Landesabfallgesetz LAbfG). Die kreisangehdérigen Ge-
meinden haben die Aufgabe, die in ihrem Gebiet anfallenden Abfalle einzusammeln und zu
den Abfallbeseitigungs- bzw. Wertstoffoehandlungs- und Aufbereitungsanlagen zu beférdern
(Bereitstellen, Uberlassen, Einsammeln und Beférdern). Dem Kreis als entsorgungspflichtige
Kérperschaft obliegt die Behandlung, Lagerung und Ablagerung der Abfélle zur Beseitigung.

Die Kommunen des Rhein-Sieg-Kreises haben mit einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung
1982 die ihnen obliegenden Aufgaben des Einsammelns und Beférderns des Abfalls auf den
Rhein-Sieg-Kreis Ubertragen. Dieser hat daraufhin die Rhein-Sieg-Abfallwirtschafts-
gesellschaft (RSAG) gegriindet.

Die Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG) hat ihren Sitz in Siegburg, ein
Entsorgungs- und Verwertungspark der RSAG befindet sich in Sankt Augustin. Weitere Ent-
sorgungsanlagen liegen in Troisdorf, Swisttal und Eitorf. Ein Kompostwerk gibt es in Gut
Miittinghoven in der Gemeinde Swisttal'®”. Im Gemeindegebiet gibt es eine private Kompos-
tierungsanlage nérdlich von Gimmersdorf, die als Flache fur die Ver- und Entsorgung gem. §
5 Abs. 2 Nr. 4 mit der Zweckbestimmung ,Abfall“ im Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Im Gemeindegebiet sind weder Entsorgungs- und Verwertungsparks oder sonstige Anlagen
wie Sortier- und Vorbehandlungsanlagen, Umladestationen und Erddeponien vorhanden
noch geplant.

1% Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeinde Wachtberg, Zeitraum 2008 — 2013
' Internetseite der RSAG, Unternehmen, 20.01.2009
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13. VERKEHR
13.1 Motorisierter Individualverkehr

13.1.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Wachtberg liegt am stdlichen Rand des Ballungsraumes Bonn in einer tber-
wiegend landlich gepragten Raumstruktur.

In direkter dstlicher Nachbarschaft liegen die BundesstraBe B 9 als groBraumige Entwick-
lungsachse von europaischer Bedeutung, zwei Schienenstrecken (links- und rechtsrheinisch)
und der Rhein als européischer WasserstraBe. Zudem wird das Gemeindegebiet im Westen
von der BAB 565 geschnitten, welche als Zubringer zur Autobahn BAB 61 als groBraumige
Verbindungsachse zwischen den Oberzentren Mdnchengladbach und Koblenz (Rheinland-
Pfalz) dient.

13.1.2 Klassifiziertes StraBennetz

Durch das Gemeindegebiet Wachtberg flihren neben einer Autobahn auch mehrere Landes-
und KreisstraBen.

Die Gemeinde Wachtberg ist tber die BAB 565 - Abfahrt Meckenheim-Merl / Wachtberg-
Villip an das Autobahnnetz angebunden. Diese Autobahn fihrt im westlichen Bereich in
Randlage durch Wachtberg.

Die einzelnen Ortschaften im Gemeindegebiet von Wachtberg werden Uber klassifizierte
StraBen/ LandesstraBen netzartig erschlossen. Weitere klassifizierte StraBen (KreisstraBen),
GemeindestraBen und Wirtschaftswege als NebenerschlieBungen verknipfen die Landes-
und KreisstraBen untereinander.

Die L 267 durchquert das Gemeindegebiet in Nord-Stid-Richtung von Villip Gber Arzdorf und
Fritzdorf bis zur Gemeindegrenze. Im nérdlichen Gemeindegebiet verlauft die L 158 von Bad
Godesberg tber Pech, Villip und weiter Richtung Meckenheim. In Ost-West Richtung durch-
quert die L 123 die Gemeinde Wachtberg und verbindet die Ortschaften Adendorf, Arzdorf,
Berkum, Oberbachem, Niederbachem und schlieBlich Bonn-Mehlem.

Die K 14 fihrt ausgehend von Bonn-Pennenfeld Uber LieBem und Gimmersdorf nach Ber-
kum und trifft dort auf die L 123. Die K 57 stellt eine Verbindung zwischen der L 123 ab der
Ortschaft Oberbachem und der K 58 dar, tber die man in nérdlicher Richtung zwischen Pech
und Villip auf die L 158 gelangt. In stdlicher Richtung verlauft die K 58 an Berkum vorbei
Uber Werthhoven bis zur Gemeindegrenze. Die K 59 bindet Werthhoven an die Stadt
Remagen (Rheinland-Pfalz) an. Uber die K 63 gelangt man nach Fritzdorf und Uber die K 64
nach Adendorf. Beide KreisstraBen gehen an der Landesgrenze zu Rheinland-Pfalz Gber auf
die K 37 bzw. K 36 des Kreises Ahrweiler. Die vorgenannten StraBenverbindungen werden
als StraBenverkehrsflachen, sonstige Gberdrtliche und 6rtliche HauptverkehrsstraBBen in den
Flachennutzungsplan aufgenommen.

13.1.3 MaBnahmen und Planungen

Fiar die K 14 ist eine Umgehung der Ortschaft Gimmersdorf, die K 14n, geplant. Im Planbe-
reich besteht derzeit eine Veranderungssperre. Der Planfeststellungsbeschluss ist erfolgt.'®
Im Flachennutzungsplan ist diese geplante Ortsumgehung als ,Hinweis* aufgenommen. Der
Bau der UmgehungsstraBe soll voraussichtlich 2014 begonnen werden.

Die Prifung von LarmschutzmaBnahmen entlang der L 158, insbesondere im Bereich Villip
und Pech ist abgeschlossen.

1% Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 19.01.2009, KreisstraBen und Bezirksregierung Kéin (Dezernat 25) Planfeststel-
lungsbeschluss vom 30. Juni 2008 — Az.: 25.(65).3.3.4-1/03 (K 14n)
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13.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
13.2.1 Regional- und Stadtbus

Das System des Busverkehrs in Wachtberg hat Bedeutung flr die Auswahl geeigneter
Wohnstandorte, ist aber ansonsten nicht darstellungsrelevant. Trotzdem soll an dieser Stelle
ein kurzer Uberblick Uber die Situation des OPNV gegeben werden.

Betreiber der Buslinien in Wachtberg sind die Gesellschaft Regionalverkehr Kéin (RVK) und
die Stadtwerke Bonn SWB Bus und Bahn. Die Gesellschaft Regionalverkehr Kdln wurde
1976 gegriindet und befindet sich seit 1996 in kommunaler Tragerschaft.'®

Die Buslinien der SWB, die die Gemeinde Wachtberg bedienen, fahren im Verkehrsverbund
Rhein-Mosel, die Buslinien des RVK, die Wachtberg anfahren, gehéren zum Verkehrsver-
bund Rhein-Sieg.

Die Buslinien 856 und 857 fahren den zentralen Busbahnhof (ZOB) in Berkum an. Alle Ort-
schaften im Gemeindegebiet sind Uber einzelne Buslinien angebunden. Allerdings werden
Uber die Linie 848 nur die Orte Adendorf, Arzdorf und Fritzdorf miteinander verbunden. Die
Buslinie 854 féhrt nicht mehr bis zum ZOB in Berkum, sondern endet in Werthhoven. Die
Ortschaft Werthhoven wird von der Linie 851 nur tangiert und bildet keine VerknlUpfung zur
Linie 856. Trotzdem bestehen von Berkum aus die besten Verbindungen durch zwei Linien
nach Bad-Godesberg und einer Linie nach Meckenheim. Das Einsetzen einer Taxi-Bus-Linie
zwischen Pech — Villiprott — Villip — Holzem — Berkum — Zlllighoven wird derzeit diskutiert.

Zuséatzlich existiert mit der Linie 881 ein Taxi - Bus (AST), der den normalen Busverkehr un-
terstiitzt. Sein spezieller Fahrplan innerhalb des Gemeindegebietes (Zlllighoven - Berkum -
Villip - Pech) erganzt die Fahrbeziehungen innerhalb der Ortschaften Bonn/Bad Godesberg —
Wachtberg und Meckenheim — Wachtberg raumlich und / oder zeitlich.""®

13.2.2 Schillerspezialverkehr

Um die Schulerinnen und Schiler in der Gemeinde Wachtberg zu den einzelnen Schulen
beférdern zu kénnen, gibt es den Schilerspezialverkehr. Zu den vom Schulerspezialverkehr
angefahrenen Schulen gehéren die Grundschulen in Adendorf, in Berkum, in Niederbachem,
in Pech und in Villip sowie die Sekundarschule in Berkum. Es werden grundsatzlich mehrere
Anfahrtzeiten und Riickfahrzeiten angeboten.'"

13.2.3 Sonstige Verkehrsinfrastruktur

Hubschrauberlandeplatz

In der Ortschaft Pech befindet sich am nordwestlichen Ortsrand ein privat genutzter Hub-
schrauberlandeplatz, der im Flachennutzungsplan als solcher dargestellt wird.

13.3 Radwege

Wachtberg gehért zum Radverkehrsnetz NRW, welches die einzelnen Kommunen unterei-
nander, und zur Rad Region Rheinland, welche die Rheinlandregion Kéln radtouristisch er-
schlieft.

% Internetseite der RVK, Unternehmensprofil, 20.01.2009
"% Verbundfahrplan 2008, Verkehrsverbund Rhein-Sieg-GmbH und SWB Bus und Bahn
""" Gemeinde Wachtberg, Fachbereich Il Bildung und Soziales, Schulbusfahrpline 2007/2008
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13.3.1 MaBnahmen und Planungen

Der Landesbetrieb hat Anfang 2013 entlang der L 158 vom Knoten L 158/ L 267 bis zum
Zukunftsweg im Bereich von Villip einen Radweg angelegt.

Weiter wird diskutiert Radwege entlang der K 58 zwischen Berkum und Villip und entlang der
K 57 zwischen Villip und Gimmersdorf anzulegen.'"

Eine Darstellung der Radwege im Flachennutzungsplan erfolgt nicht.

"2 Amtsblatt der Gemeinde Wachtberg, 22. Jg., Nr. 12, 15. Mai 2009, 20. Woche, S. 22
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14. VERTEIDIGUNG UND MILITARISCHE BELANGE
14.1 Militarische Fernmeldetrasse

Oberhalb des Gemeindesgebietes von Wachtberg verlauft eine militarisch genutzte Fern-
meldetrasse (Fm), deren Funktionsfahigkeit nicht beeintrachtigt werden darf.

Ein Bereich von 100 m jeweils auf beiden Seiten der Trasse (d.h. in einem Korridor von
200 m Gesamtbreite) muss grundsatzlich von Hindernissen freigehalten werden, die die
Wirksamkeit und Funktionsféhigkeit der Fm-Trasse beeintrachtigen kénnten.

Eine Realisierungsmdoglichkeit von Planungen ist hier insbesondere unter Beachtung der
topographischen Gegebenheiten im Einzelfall zu bewerten.

In den angesprochenen Bereichen (jeweils 100 m rechts und links der Trassen) ist bei ge-
planten BaumaBnahmen mit der Wehrbereichsverwaltung West Einvernehmen herzustellen.
Von einer Darstellung im FNP wird aus Sicherheitsgriinden abgesehen. Die Unterlagen sind
bei der Gemeinde einzusehen

14.2 Schutzbereich Verteidigungsanlage Wachtberg — Werthhoven

GroBe Teile des Gemeindegebietes und daher des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Wachtberg werden vom Schutzbereich fir die Verteidigungsanlage Wachtberg-Werthhoven
tangiert. Dieser Schutzbereich wurde erneut durch das Bundesministerium der Verteidigung
am 17.12.2012 — IUD | 6 — Anordnung Nr.: lll/Wer/377/7 angeordnet. Dieser Schutzbereich,
in dem die Benutzung von Grundstlicken beschrankt ist und dessen Umfang aus dem der
Anordnung beigefligten Schutzbereichsplan ersichtlich ist (liegt der Gemeinde Wachtberg
vor), dient zum Schutz und zur Erhaltung der Verteidigungsanlage Wachtberg—Werthhoven.

Die Frage, ob bauliche Anlagen innerhalb des Schutzbereiches genehmigungspflichtig und
genehmigungsfahig sind, hangt insbesondere von den topographischen Gegebenheiten am
Standort und von der H6he der geplanten baulichen Anlagen ab. Informationen hierzu liegen
zum jetzigen Zeitpunkt der Planung jedoch noch nicht vor.

Sofern die Regelungen und Genehmigungsnotwendigkeiten im weiteren Verfahren der Bau-
leitplanung Berlcksichtigung finden, bestehen grundsétzlich — unter Schutzbereichsaspekten
— keine Bedenken gegen den Flachennutzungsplan.

14.3 Belange der militarischen Luftfahrt

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Gebaude, Gebaudeteile, sonstige bauliche An-
lagen, ,untergeordnete Gebaudeteile” oder Aufbauten wie z.B. Antennenanlagen geplant und
realisiert werden, die einzeln oder zusammen eine Héhe von 20 m Gber Grund Ubersteigen.
Sollte dieses der Fall sein ist, in jedem Einzelfall, in dem bauliche Anlagen, Gebaude, Ge-
baudeteile, ,untergeordnete Gebaudeteile” oder Aufbauten wie z.B. Antennenanlagen ge-
plant werden, die oder einzeln oder zusammen eine Héhe von 20 m 0. Grund Ubersteigen,
eine erneute Abstimmung mit der militdrischen Luftfahrtbehérde (Wehrbereichsverwaltung
West) durchzufiihren.

Sollten bauliche Anlagen (z.B. Schornsteine, Kamine) geplant werden, deren H6hen 100 m
Uber Grund oder mehr erreichen, so wird jetzt bereits darauf hingewiesen, dass hinsichtlich
der luftrechtlichen Bewertung des Bauvorhabens § 14 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) Anwen-
dung findet. Dies bedeutet, dass die fir die Baugenehmigung zusténdige Stelle eine Bauge-
nehmigung nur mit Zustimmung der Luftfahrtbehdrden erteilen darf.
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15. LANDWIRTSCHAFT UND WALD
15.1 Landwirtschaft

Landwirtschaft im Sinne des Baugesetzbuches ist nach § 201 BauGB insbesondere der
Ackerbau, die Wiesen- und Weidewirtschaft einschl. Pensionstierhaltung auf Uberwiegend
eigener Futtergrundlage. Des Weiteren gehdren die gartenbauliche Erzeugung, der Er-
werbsobstbau, der Weinanbau, die berufsmaBige Imkerei und die Binnenfischerei zur Land-
wirtschaft. Die landwirtschaftlichen Flachen Uberwiegen mit einem Flachenanteil von ca.
65%'"® im Gemeindegebiet Wachtberg.

Der Wirtschaftszweig und die wirtschaftliche Entwicklung der Landwirtschaft im Gemeinde-
gebiet sind in Kapitel 7.2.4 erlautert. Die Landwirtschaft in Wachtberg ist Gberwiegend von
Ackerbau und hier speziell Getreideanbau gepragt. Ebenfalls haufig sind landwirtschaftlich
intensiv genutzte Wiesen und Weiden (Dauergriinland) im gesamten Gemeindegebiet anzu-
treffen, diese pragen dementsprechend auch entscheidend das Landschaftsbild.

Die im Flachennutzungsplan vorgenommene Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft
trifft keine weitere Differenzierung nach den einzelnen Zweigen der Landwirtschaft, auch um
Darstellungen mit temporarem Charakter im Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes
zu vermeiden.

Im Regionalplan, Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg, Stand
2006 sind fur die Gemeinde Wachtberg Agrarbereiche mit spezialisierter Intensivnutzung
zeichnerisch dargestellt. Dabei handelt es sich um Flachen mit intensiver Obst- und Gemu-
seproduktion sowie Weinanbau und Baumschulen. GemaRB Ziel 2 der ,Freiraum- und Agrar-
bereiche® im Regionalplan ist die Inanspruchnahme der entsprechend genutzten Flachen fir
andere Nutzungen auszuschlieBen. Die im ausgewiesen Neubauflachen fihren zu keinem
Konflikt mit dieser Agrarnutzung.

Die Flachen fur die Landwirtschaft stehen in Konkurrenz zu anderen Nutzungen und Fla-
chenanspriichen. Darstellung und Erweiterung von Bauflachen, Verkehrsflachen und andere
Nutzungen gehen haufig zu Lasten landwirtschaftlicher Nutzflachen. Fir Siedlungszwecke
sind landwirtschaftliche Flachen nur so weit in Anspruch genommen worden, wie es zur stad-
tebaulichen Abrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur und Deckung des Bauflachenbe-
darfs unbedingt erforderlich ist. Das gilt insbesondere flir die Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flachen fir Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen.

Die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie AusgleichsmaBnahmen im
Sinne von § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt in den Abgrenzungen nicht flichendeckend, sondern
punktuell. Die MaBnahmen sind nur in Abstimmung und in Zusammenarbeit mit den Eigen-
timern, Pachtern und Bewirtschaftern der landwirtschaftlichen Flachen als gemeinsames
Entwicklungsziel zu realisieren.

Aufgrund der zum Teil von landwirtschaftlichen Betrieben in, am Rand oder in der Néhe von
Siedlungsbereichen ausgehenden Immissionen sind bei der Neuausweisung von Wohnbau-
flachen notwendige Abstandsflachen eingehalten bzw. bei Ortsrandarrondierungen Hinweise
zur Bericksichtigung des Immissionsschutzes fur nachfolgende Bauleitplanverfahren in die
Begriindung aufgenommen worden.

15.2 Wald-, Forstflachen

Im gesamten Gemeindegebiet sind Wald- und Forstflachen verteilt. GréBere Waldflachen
liegen insbesondere entlang der nordwestlichen Gemeindegebietsgrenze zwischen Adendorf
und Villip, um die Siedlungsbereiche Pech und Gimmersdorf und entlang der stiddstlichen
Gemeindegebietsgrenze zwischen Niederbachem und Zullighoven sowie 6stlich der Ort-

'3 vgl. Kap. 18.2 Gesamtflachenbilanz
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schaft Arzdorf. Weitere Waldbereiche befinden sich sidlich und 6stlich der Ortschaft Ber-
kum.

Wanderwege und Radwanderrouten 6ffnen die Landschaft fir die Bevélkerung, so dass die
Waldflachen ein bedeutendes Potential flir Erholungssuchende sind (vgl. hierzu Kapitel
7.2.3.1 Tourismus).

Die Waldbereiche grenzen haufig an die Siedlungsréander der Ortschaften (so z.B. in Aden-
dorf, Pech und Villip/ Villiprott). Hier sind entsprechende Schutzabstédnde zwischen Bebau-
ung und Waldrand einzuhalten.

Unter Wéaldern werden naturnahe Bestande mit bodenstandigen Gehdlzen und standorttypi-
scher Krautschicht verstanden, wéhrend in Forsten die Bewirtschaftung meist nicht boden-
stéandiger Gehdlze im Vordergrund steht. Auch in diesen ist das Potential haufig an der
Krautschicht erkennbar, etwa wenn im Fichtenforst zumindest an aufgelichteten Stellen
Waldhainsimse und Waldsauerklee auf einen Buchenwaldstandort hinweisen.

Im Nordwesten der Ortschaft Berkum befindet sich eine artenarme Auspragung des
Hainsimsen-Buchenwaldes, welcher in stdlicher Richtung in einen Eichen-Buchenwald bzw.
Eichen-Hainbuchenwald wechselt.

Westlich der Ortschaft Klein-Villip stockt ein alter Eichenwald. Im Nordosten der Ortschaft
Adendorf sowie im Bereich der Wasserburg Adendorf befinden sich alte Buchen-
Eichenwaldbestéande. Der ausgewiesene Kottenforst westlich von Villiprott stellt hier ein gro-
Bes zusammenhangendes Waldgebiet dar.

Laubholzforste, also angepflanzte Laubholzbestande, finden sich in Kirrighoven und am
Ortsrand von Villip.

Mischbestande, also die Anpflanzung von Laub- und Nadelbdumen, liegen im Westen von
LieBem und als kleiner Gehélzbestand im Norden von Gimmersdorf. Eine groBflachige An-
pflanzung der Waldkiefer befindet sich im Norden der Ortschaft Pech. Es gibt zahlreiche,
aber meist kleinflachige Anpflanzungen der forstwirtschaftlich bedeutsamen Fichte. Nord-
westlich und norddstlich von Adendorf sowie im Stdwesten von Villip befinden sich altere
Fichtenforste.

Die heute bestehenden Flachen fir Wald sind in ihrer Gesamtheit in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen und sind als wesentlicher Teil der Landschaft fir die Zukunft zu sichern.
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16. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
16.1 Kennzeichnungen nach § 5 Abs. 3 BauGB

Neben Darstellungen enthalt der Flachennutzungsplan auch Kennzeichnungen. Diese geben
nicht den planerischen Willen der Gemeinde wieder, sondern dienen einer Hinweisfunktion.
Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg sind folgende Kennzeichnungen enthal-
ten:

16.1.1 Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Im Gemeindegebiet existieren historisch bedingte, grdBtenteils inzwischen erloschene Berg-
werksfelder (vgl. auch Kap. 3.4.6 Baugrundverhéltnisse / Bergbau). Flachen, unter denen der
Bergbau umgeht oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind, sollen im FNP ge-
kennzeichnet werden (gem. §5 Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Hiervon sind bauliche Nutzungen des
Grundstlcks an der Oberflache nicht ausgeschlossen.

Nach den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Gemeindegebiet
weiterer oberflachennaher und auch tagesnaher Bergbau gefihrt worden, der sich schadi-
gend auf die Tagesoberflache auswirken kann. Eine Kennzeichnung dieser Flachen ist daher
im Flachennutzungsplan erforderlich.

GemanB der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie
in NRW, kann jedoch auf eine detaillierte Darstellung der bergbaulichen Verhaltnisse im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg verzichtet werden, da diese im nachgeordneten
Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt.

16.1.2 Alistandorte / Altablagerungen

Far bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Bdden beispielsweise mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, sollen im FNP gekennzeichnet werden. Zurzeit sind an den
folgenden Stellen im Gemeindegebiet Wachtberg Altlastenstandorte und Altablagerungen
vorhanden:
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Ubersicht Altlasten- und Hinweisflichenkataster

Flache Nr. | Ty Gemarkung Lage Material Zeitraum
Hausmdill, Gartenabfélle,
zerkleinerter Sperrmiill,
Verpackungsmaterialien,
5308/0001 AA 4105 (Berkum) Am Humerich Bauschutt u. Erdaushub | 1968 - 1974
Hausmdill, Gartenabfalle,
zerkleinerter Sperrmill,
Verpackungsmaterialien,
5308/0002 | AA 4160 (Villip) Auf der Maarkoppe | Bauschutt u. Erdaushub | 1968 - 1978
5308/0003 | AA| 4117 (Gimmersdorf) Am Roderforst Hausmdill 1968
5308/0004 | AA| 4142 (Oberbachem) Dreikdnigenstr. Hausmdill 1968
5308/0005 | AA 4147 (Pech) Gudenauer Weg Hausmdill
5308/0006 | AA 4160 (Villip) Galgenpfad Erdaushub, Hausmdll | 1974 - 1977
Hausmiill, Bauschutt,
illegale Ablagerung von
Schlachtabféllen, Auto-
5308/0007 | AA| 4101 (Adendorf) Erhard-Fischer-Str. wracks u. Olkanister 1965 - 1975
vermutlich Erdaushub,
5308/0013 | AA| 4101 (Adendorf) Auf der Schirben Bauschutt, Hausmull | 1958 - 1970
5308/0016 | AA 4115 (Fritzdorf) Am Bohnemeracker Hausmdill 1964
5308/0041 AA| 4101 (Adendorf) Auf den acht Morgen unbekannt
5308/0042 | AA 4147 (Pech) Auf der Regul unbekannt
5308/0062 | AA 4160 (Villip) Der groBe Bruch unbekannt
5308/0063 | AA 4147 (Pech) Auf der Regul unbekannt
Uberwiegend Erdaushub
u. Bauschutt mit
Beimengungen von
Hausmdill, Asche, Holz,
Dachpappe, Plastik,
5308/0064 | AA 4160 (Villip) Gimmersdorfer Str. | Schwarzdecke u. Metall | 1966 - 1977
5308/0065 | AA| 4142 (Oberbachem) An der Wasche Hausmdill 1966 - 1968
5308/0066 | AA 4147 (Pech) Im Haselnbusch Hausmdill
5308/0075 | AA 4147 (Pech) Im groBen Bruch unbekannt
5308/0076 | AA 4160 (Villip) Wachtbergring Erdaushub, Hausmdll | 1974 - 1977
5308/0077 | AA 4160 (Villip) Galgenpfad unbekannt
5308/0078 | AA 4147 (Pech) Auf der Regul unbekannt
Hausmdill, Gartenabfalle,
zerkleinerter Sperrmill,
Verpackungsmaterialien,
5308/0079 | AA 4105 (Berkum) Domsteinbruch Bauschutt u. Erdaushub | 1969 - 1974
Hausmdill, Erdaushub,
Bauschutt, Kehricht,
Kantinenabfélle,
Kohlenstoff- u.
Grafitrickstande aus der
5308/0080 | AA 4105 (Berkum) Humerich Produktion 1967 - 1968
Hausmiill, Erdaushub,
Bauschutt, Kehricht,
Kantinenabfélle,
Kohlenstoff- u.
Grafitrickstande aus der
AA Fa. Ringsdorff-Werke Produktion 1968 - 1975
5308/0081 AA 4160 (Villip) Luetzenbruch Hausmduill 1968
5308/0086 | AA| 4117 (Gimmersdorf) Am Roderforst unbekannt
5308/0089 | AA| 4117 (Gimmersdorf) Kommunalweg Erdaushub u. Bauschutt | 1975 - 1985
5308/0090 | AA 4104 (Arzdorf) Auf dem Treibweg unbekannt
5308/0091 AA 4147 (Pech) Alte Hecke Hausmdill 1965
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Fliche Nr. |Ty |Gemarkung Lage Material Zeitraum
5308/0092 |AA |4163 (Werthoven) Birkenhof 1 Hausmdill 1967
Hausmdill, Bauschutt,
5308/0099  |AA |4147 (Pech) Im heiligen Stumpf  |Sperrmiill 1972
Gewerbe
Erdaushub mit Anteilen von
Bauschutt u.
5308/0102 |AA 4160 (Villip) Galgenpfad Schwarzdeckenresten 1978 - 1986
Gewerbe
Instandhaltung/Reparatur von
Kraftwagen ehem. KFZ- 15.02.1993
Werkstatt u. Handel - 31.10.1993
Handel mit Kraftwagen 05.01.1990
An- und Verkauf von KFZ - 31.12.1990
Handel mit Kraftwagen 18.07.1991
An- und Verkauf von KFZ - 15.02.1992
Handel mit Kraftwagen 15.04.1998
An- und Verkauf von KFZ - 31.01.1990
Pecher HauptstraBe |genannt 17.10.1977
5308/1000 |AS |4147 (Pech) 90 ehem. Schlosserei
5308/1002 AA |4101 (Adendorf) Merler Seite neutrale Bodenmassen 1973 - 1979
5308/2001 AA 4142 (Oberbachem) |Am Bergwerk unbekannt
Gewerbe
Kraftwagen, ehem. KFZ- - 05.05.1967
ehem. Tankstelle -15.12.1967
Tankstellen
ehem. Tankstelle 21.08.1936
Rathausstr. 38 Tankstellen
5308/2002  |AS |4105 (Berkum) (alt Hauptstr. 33) ehem. Shell Tankstelle
Auf dem
5308/2003 AA |4142 (Oberbachem) |Schnoerfelsberg unbekannt
kleingeschlagene asbest-
5308/2018  |AA 4140 (Niederbachem) |Sebastianushéhe haltige Eternitplatten
Auf dem
5309/0034 AA |4140 (Niederbachem) |Steinreichsweg Hausmull 1968
5309/0054 AA 4140 (Niederbachem) |Am Broichberg unbekannt
5309/0055 |AA 4140 (Niederbachem) |RolandstraBe unbekannt
5309/0056  |AA |4140 (Niederbachem) |In den SiiBen unbekannt
5309/0057  |AA 4140 (Niederbachem) |Am Krausen Baum |unbekannt
5309/0059  |AA |4129 (LieBem) Siebengebirgsstrae [Hausmdiill 1969
5309/0060  |AA |4129 (LieBem) Heiligenhduschen unbekannt
5309/0061 AA |4140 (Niederbachem) |Am Liessemer Berg [Garten- u. Friedhofsabfélle 1970 - 1975
5309/0069  |AA 4140 (Niederbachem) |Im Steinreichsberg |unbekannt
5309/1004  |AA 4140 (Niederbachem) |Landgrabenweg unbekannt

AA = Altablagerung  AS= Altstandort

Tabelle 8: Altlastenstandorte und Altablagerungen in Wachtberg
Quelle: Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir technischen Umweltschutz, 05.12.2012,
eigene Darstellung

Diese aufgeflihrten Flachen sind im Plan gekennzeichnet, je nach GréBe als Flachendarstel-
lung oder Punktsymbol.
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16.2 Nachrichtliche Ubernahmen gem. § 5 Abs. 4 BauGB

Neben den bereits in Kapitel 12 Technische Infrastruktur genannten nachrichtlichen Uber-
nahmen sind weitere, nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzte Nutzungsrege-
lungen oder Schutzgebiete im Flachennutzungsplan enthalten:

16.2.1 Bodendenkméler

Nach § 5 Abs. 4 BauGB werden auch die Bodendenkmaler im Gemeindegebiet (insgesamt
14 Teilflachen) als Symbol nachrichtlich tbernommen (vgl. hierzu auch Kap. 3.4.5).

Liste der Bodendenkmaler:

SU 004 Domsteinbruch Berkum Steinbruch Rémisch bis mittelalterlich
SU 041 Schaferhof Adendorf Hofanlage Hoch-MA, 11.-13. Jh.

SU 042 Sommerberger Hof Fritzdorf Hofanlage Spéatmitt.-Frihnz., 15.-16.Jh.
SU 051 Trutzenburg bzw. Trotzenburg Klein Villip Verschanzung Mittelalter (allg.)

SU 059 Klein Villiper Hof Klein Villip Hofanlage Mittelalter (allg.)

SU 113 Kottenforst Villa rustica Romisch, 4. Jh.

SU 121 Adendorf Villa rustica Romisch, 2.-3. Jh.

SU 122 Zingsheimer Hof Fritzdorf Hofanlage Hoch-MA, 12.-13. Jh.

SU 151 Burg Miinchhausen Adendorf Burganlage Mittelalter (allg.)

SU 152 Burg Adendorf Adendorf Burganlage Spétmittelalter, 14.-15. Jh.
SU 155 Burg Gudenau Villip Burganlage Ausgehendes Hoch-MA, 13. Jh.
SU 174 Burg Odenhausen Berkum Burganlage Spétmittelalter, 14.-15. Jh.
SU 216 Berkum Villa rustica Roémisch (allg.)

Eine Eintragung der einzelnen Denkmaler in den Flachennutzungsplan wirde die Planzeich-
nung Uberfrachten. In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung werden jedoch die
jeweiligen im Gebiet vorhandenen Denkmaler nachrichtlich Gbernommen. Die ungeféhre
Lage der Bodendenkmaler wird nachrichtlich in den Flachennutzungsplan Gbernommen. Die
nachrichtliche Ubernahme drlickt nicht den planerischen Willen der Gemeinde aus, sondern
hat deklaratorische Bedeutung und wird somit nicht Bestandteil des FNP.

16.2.2 Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes

Als Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes sind Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete und FFH-Gebiete (Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) im
Flachennutzungsplan nachrichtlich Gbernommen (siehe auch Kapitel 3.4.4).

16.3 Hinweise

Im Flachennutzungsplan sind die Grenzen der Ortsteile dargestellt. Diese kleinrdumige Glie-
derung war wesentlicher Bestandteil der Grundlagenerfassung und erlaubte, spezifische
Daten zu erfassen und somit Planungsrickschllsse fir einzelne Teilrdume zu ziehen. Zur
Information bleiben die Ortsteilgrenzen sowie die Ortsteilbezeichnungen daher in der ab-
schlieBenden Fassung enthalten.
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17. UMWELTBERICHT

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben werden.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung und ist als Teil B der Be-
grindung beigeflgt.

MWM e Auf der Hills 128, 52068 Aachen ¢ Tel 0241/93866-0, Fax 0241/513525 e info@plmwm.de ® www.planungsgruppe-mwm.de
Begr26 nach-Genehmigung 20140814.docBegr26—Feststeliung—2013-11-13wg-18-8.doc Seite 87




18. FLACHENBILANZEN
18.1 Neudarstellungen

Neudarstellungen Wohn- und Mischbauflachen

Entwurf
FlachengréBe
Ortsteil Standortnr. Bezeichnung GroBe in gm in ha
Adendorf S1.3 Erweiterung Scheesberg 13.087 1,31
Arzdorf Sai Remagener Weg 3.486 0,35
Berkum S32 OberdorfstraBe - Wohnbauflache 34.708 3,47
Berkum S$3.2 OberdorfstraBe - Mischbauflache 16.158 1,62
Berkum S33 Erlenmaarweg - Mischbauflache 8.087 0,81
Berkum S33 Erlenmaarweg - Wohnbauflache 18.989 1,90
LieBem S7.6 LieBem Sud 12.227 1,22
Oberbachem S.9.10 Werthhovener Weg 1.965 0,20
Villip S11.4 QuellenstraBe 39.063 3,91
Villip S 11.17 Westl. Holzemer StraBBe 4.145 0,41
Gesamtsumme Neudarstellungen Wohn-/ Mischbauflachen 151.915 15,19
Riicknahmen Wohn- und Mischbauflachen
Ortsteil Standortnummer GroBe in gm
Berkum S3.6 Erlenmaarweg (vorh. Mischbauflache) 583 0,06
Fritzdorf S43 Am Lindenhof 6.448 0,64
Gimmersdorf S5.2 Westl. Uberdorf 827 0,08
Niederbachem S$838 Auf dem Higel 1.886 0,19
Pech S10.17 Auf der Hostert 22.062 2,21
Pech S$10.18 Michplitzhang 9.499 0,95
Gesamtsumme Riicknahmen 41.305 413
Bilanz Neudarstellungen Wohn- und Mischbauflachen 110.610 11,06
Neudarstellungen Gewerbliche Bauflachen
Standorthnummer GroBe in gm
Villip S11.20 Gewerbepark Villip Erweiterung Std 65.611 6,56
Gesamtsumme Neudarstellungen Gewebliche Bauflachen 65.611 6,56
Neudarstellungen Sonderbauflachen (z.T. Bestandskorrektur)
Standortnummer GroBe in gm
Sondergebiet fir Erholung:
Oberbachem S9.9 Golfclub (Gebaude/ Parkplatz) 7.972 0,80
Sondergebiet Forschung - Schwerpunkt
Verteidigung und Sicherheit:
Werthhoven S 129 Fraunhofer Institutszentrum 185.829 18,58
Gesamtsumme Neudarstellungen Sonderbaufldchen 193.801 19,38
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18.2 Gesamtflachenbilanz

Flache Nutzung GroBe in ha Anteil

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflachen 397,30 8,00%
Art der baulichen Nutzung gemischte Bauflachen 118,13 2,38%
Art der baulichen Nutzung Gewerbliche Bauflachen 26,89 0,54%
Art der baulichen Nutzung Sonderbauflachen 31,12 0,63%
Gemeindedarf Gemeinbedarf 20,89 0,42%
Flachen fir die Landwirtschaft |Landwirtschaft 3.258,23| 65,58%
Flachen fir Wald Wald 908,35| 18,28%
Grinflachen Sport - und Spielflachen 43,76 0,88%
Grinflachen verschiedene Zweckbestimmung 83,24 1,68%
Ver- und Entsorgung verschiedene Zweckbestimmung 12,35 0,25%
Verkehrsflache verschiedene Zweckbestimmung 57,27 1,15%
Wasserflache Wasserflache 11,14 0,22%
Gesamtflache Gemeindegebiet 4.968,68( 100,00%

Wachtberg und Aachen, den 07.11.2013
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