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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
I S. 1728).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel
290 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328).

- Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) In der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b).
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1. Anlass und Aufgabenstellung

Im Zuge der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes parallel zum Bebauungsplan
Nr. 02.-15 ,Wachtberg Mitte” sollen die Voraussetzungen zur Umwandlung eines beste-
henden, kleinflachigen in einen groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel geschaffen wer-
den.

Die Darstellung der Sonderbauflache lasst aktuell eine Gesamtverkaufsflache von maximal
4.700 m? zu bei gleichzeitigem Ausschluss von gro3flachigem Einzelhandel. Mit der ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmitteleinzelhandels wird
zum einen die Schwelle zur Grof3flachigkeit (800 m?2) Uberschritten und zum anderen die
Gesamtverkaufsflache auf 4.830 m?2 erhéht. Es wird entsprechend eine Anpassung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaf 88 (3) BauGB notwendig. In der vorlie-
genden Begriindung sowie dem Umweltbericht wird die Vertraglichkeit dieser Anderung
nachgewiesen.

Der Rat der Gemeinde Wachtberg hat am 18.12.2018 die 1. Anderung des Flachennut-
zungsplans beschlossen. Die hier vorliegende Fassung der Textfestsetzungen, Begriindung
und Umweltbericht wurde fiir die Offenlage gemaR § 4 Abs. 2, § 3 Abs. 2 BauGB ange-
fertigt. Die Stellungnahmen aus den Verfahrensschritten gema 8 4 Abs. 1, 8 3 Abs. 1
wurden den Beschliissen des Gemeinderats entsprechend in die Unterlagen eingearbeitet.
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2. Raumlicher Geltungsbereich - Bestandssituation

Der Geltungsbereich (ca. 0,6 ha) ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache darge-
stellt. Er ist vollstandig erschlossen und bebaut, das Gefalle ist gering. Der Bereich wird
im Wesentlichen von einem Discounter und zugehdorigen Parkplatzflachen eingenommen.
Er wird nach Norden, Osten und Siden durch die Stral3e ,Bernareggio Platz” begrenzt,
unmittelbar westlich grenzt die K 58 (Wachtbergring) an.

Abb 1: Standort des Plangebiets im Fléchennutzungéblan (schwar gestrichelt)

3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und liberortliche
Planung

3.1 Vorgaben ilibergeordneter Planungen
3.1.1 Landesentwicklungsplan NRW (06.08.2019)

Der Ortsteil Berkum gehort zur Gemeinde Wachtberg im nordrhein-westfalischen Rhein-
Sieg-Kreis. In den einzelnen Programmen und Planen der Raumordnung und Landespla-
nung wurden folgende Vorgaben und Aussagen fir die Gemeinde Wachtberg im Allgemei-
nen und das Plangebiet im Besonderen getroffen:

= |n einem Siedlungsraum gelegen,

= an einer groRrdumigen Achse von europaischer Bedeutung gelegen,
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= Gebiet mit Uberwiegend landlicher Nutzung (direkt an der Grenze zu ,solitdérem Ver-
dichtungsgebiet” - Bonn),

= Grundzentrum (Wachtberg),

= an einem Griinzug gelegen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem LEP NRW

Ziele (gemaR LEP NRW)
6.5 Grolflachiger Einzelhandel
6.5-1 Ausweisung eines grolR3flachigen Einzelhandels in einem Sondergebiet im
Z Sinne 811 (3) BauNVO in Allgemeinen Siedlungsbereichen.
6.5-2 Lage in einem bestehenden zentralen Versorgungsbereich, Betrieb mit zen-
Z trenrelevanten Kernsortimenten.
6.5-3 Keine wesentliche Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen von
4 Gemeinden.
6.5-7 Keine wesentliche Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen von
Z Gemeinden im Rahmen der Erweiterung von Verkaufsflachen.
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3.1.2 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-
Sieg
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Abb. 3: Ausschnltt aus dem Regionalplan fur den Reglerungsbe2|rk Koln - Tellabschnltt Region
Bonn/ Rhein-Sieg (Plangebiet in Rot umkreist)

Im Regionalplan wird das Plangebiet als Teil des Siedlungskérpers von Berkum dargestellt,
es bestehen keine weiteren Aussagen zum Plangebiet.

3.1.3 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg ist das Plangebiet als Sondergebiet mit
dem Einschrieb ,Einzelhandel, Dienstleistungen 811 (2) BauNVO" und einer maximalen
Gesamtverkaufsflache von 4.700 m? dargestellt. Die nachrichtlich dargestellte Bushalte-
stelle existiert heute nicht mehr in dieser Form.

Aufgrund der Beschrankungen auf eine Gesamtverkaufsflache von 4.700 m? und einen
Einzelhandel unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit besteht entsprechender Anpas-
sungsbedarf.

3.1.4 Einzelhandelskonzept und Untersuchungen

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wachtberg aus dem Jahr 2012 wurde im Juni
2020 fortgeschrieben'. Ein férmlicher Beschluss des Konzeptes ist vor dem Beschluss zur
Offenlage dieser Flachennutzungsplanfortschreibung am 09.09.2020 erfolgt.

1 ~Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinde Wachtberg 2020” CIMA Bera-
tung + Management GmbH, 50933 Kéln, 02.07.2020
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Das bestehende Konzept aus dem Jahr 2012 weist Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in
Wachtberg aus. In diesen werden das Einkaufszentrum Berkum und das Gebiet des Be-
bauungsplans ,Wachtberg Mitte, Berkum” als das Hauptzentrum der Versorgung ausge-
wiesen. Es soll die Gemeinde mit den wichtigsten nahversorgungsrelevanten Waren (z.B.
Lebensmittel) versorgen.

Die Fortschreibung des Konzeptes geht auf S.21f konkret auf das relevante Vorhaben
(Verkaufsflachenerweiterung der LIDL-Filiale) ein. Mit dieser wird die im Anforderungska-
talog zum Einzelhandelsbesatz in der Mitte Wachtberg enthaltene Begrenzung der Betriebe
auf eine maximale GréRe von 800 m?2 gestrichen.

Das Konzept kommt zu dem Schluss, dass ,sich die Versorgungssituation in Wachtberg
durch die Umsetzung des Projektes Wachtberg Mitte im Gemeindeteil Berkum mal3geblich
verbessert hat.” Dabei sei ,die auf der einzelbetrieblichen Ebene der bestehenden Ge-
schéafte vorhandenen Defizite gezielt abzubauen und gleichzeitig weiter eine weitere At-
traktivierung der Versorgungsangebote zu unterstiitzen.” Die Ziele der bisherigen Ver-
kaufsflachenbegrenzung sind erreicht und werden durch die Erweiterungsplanung, welche
keine Verdnderungen an den adulReren Gebaudestrukturen umfasst, nicht gefahrdet.

Die Planung entspricht somit den Vorgaben der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts.

Dies wird konkret im Rahmen Vertraglichkeitsuntersuchungen durch die CIMA Beratung
+ Management GmbH vom 06.05.20202 der geplanten Verkaufsflachenerweiterung um
130 m? auf ca. 930 m? basierend auf einer Vollerhebung aus dem Jahr 2018 und ergén-
zenden Erhebungen aus dem Jahr 2019 ermittelt. Es wird entsprechend eine Vertréglich-
keit der Planung mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung attestiert: ,Aufbau-
end auf der Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und der Untersuchung der
stddtebaulichen Gegebenheiten kommt die vorliegende Auswirkungsanalyse zu dem Er-
gebnis, dass schédliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentren der Gemeinde
Wachtberg bzw. der Nachbarkommunen und die (ibrige wohnungsnahe Versorgung auszu-
schliel8en sind.

Zudem entspricht das Planvorhaben sowohl/ den im kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept dargestellten Zielen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Ge-
meinde Wachtberg als auch den landesplanerischen Vorgaben des Landesentwicklungs-
plan NRW. In dem Entwurf zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Gemeinde Wachtberg vom Mai 2020 wird die friiher vorgenommene Begrenzung der
Verkaufsfldche je Betrieb im Gebiet Mitte Wachtberg auf maximal 800 m? VKF aufgeho-
ben.

Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass nach der durchgefiihrten Vorpriifung eine regio-
nale Abstimmung gemé&l3 den Vereinbarungen des regionalen Einzelhandelskonzeptes nicht
erforderlich ist.

2 ~Untersuchung der Stadt- und Regionalvertraglichkeit einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes LIDL in
Wachtberg-Berkum” CIMA Beratung + Management GmbH, Ergédnzte Fassung vom 06.05.2020
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Die cima sieht daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des beste-
henden Markts als erfiillt an und stimmt dem Vorhaben zu. Aus gutachterlicher Sicht be-
stehen keine Bedenken gegen das entsprechende Bauleitplanverfahren.”

Standortbereich Umsatz Umsatzverteilung
(aktuell)

In % des

aktuellen

in Mio. € in Mio. € Umsatzes

LIDL (Wachtberg Mitte, Bestand) 4,7 4,7 -
Wachtberg/ Wachtberg Mitte (ZV, ohne LIDL) 22,7 0,5 2,2
Wachtberg/ Niederbachem (neuer ZV) 0,6 0,0 -
Ubrige Gemeinde Wachtberg 2,5 0,0 -
Bonn/ Bad Godesberg ZV 19,0 0,0 -
Bonn/ Mehlem (ZV) 3,8 0,0 -
Bonn/ Friesdorf (ZV) 6,3 0,0 -
Bonn/ Heidersdorf (ZV) 3,0 0,0 -
Bonn/ Lannesdorf (ZV) 2,1 0,0 -
Bonn/ Pennenfeld (ZV) <2,0 0,0 -
Ubriger Stadtbezirk Bad Godesberg 69,5 0,2 0,3
Meckenheim/ Alt-Meckenheim (ZV) 14,9 0,0 -
Meckenheim/ Neuer Markt (ZV) 23,5 0,1 0,4
Meckenheim/ Merl-Steinblichel (ZV) 11,8 0,0 -
Remagen/ Innenstadt (ZV) 1,7 0,0 -
Remagen/ Kripp (ZV) <2,0 0,0 -
Remagen/ Oberwinter (ZV) <5,0 0,0 -
Gbrige Stadt Remagen 14,9 0,0 -
Grafschaft/ Gelsdorf (ZV) <5,0 0,0 -
Grafschaft/ Ringen (ZV) <5,0 0,0 -
diffus - 0.1 -

5,6

Auswirkungsanalyse fiir das Kernsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” Quelle: CIMA (2020)

Die Erhéhung der Gesamtverkaufsflache auf 4.830 m? lasst sich entsprechend als ver-
traglich ableiten.

4. Planung

4.1 Planungskonzeption und Erfordernis

Im Rahmen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung um 130 m?2 eines Discounters wird
eine Anpassung des Fldchennutzungsplanes erforderlich, welcher in dem entsprechenden
Bereich eine Obergrenze fir die Verkaufsflachen im Gebiet von 4.700 m? und kleinflachi-
gen Einzelhandel vorsieht. Die Werte sind entsprechend im Parallelverfahren mit der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 02-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum” anzupassen, sodass
kiinftig neben der ansonsten kleinflachigen Einzelhandelsstruktur auch ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit maximal 930 m? Verkaufsflache und dem Sortiment ,Lebensmit-
telhandel” im Gebiet zuldssig ist. Der Grund hierflr ist eine fortgesetzte Standortsicherung
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des bestehenden Lebensmitteleinzelhandlers. Aufgrund der sich stetig erweiternden Sor-
timente und der Notwendigkeit einer ansprechenden Prasentation ist eine hinreichend
groRe Verkaufsflache zur Sicherung eines konkurrenzfahigen Standorts erforderlich.

4.2 Anderung der Planzeichnung

Das Vorhaben sieht die Erweiterung der Verkaufsflachen eines bestehenden Discounter-
markts von ca. 800 m? auf 930 m? vor. Dabei findet eine Umnutzung bestehender Lager-
flachen statt. Durch die Erhéhung der Verkaufsflachen wird zum einen die Schwelle zur
GrolR3flachigkeit des Einzelhandlers Uberschritten und zum anderen die GesamtgrofRe der
Verkaufsflachen im Bereich der Sondergebietsflachen von 4.700 m? auf 4.830 m? erhéht.
Es erfolgt eine entsprechende Anderung der Planzeichnung des Flachennutzungsplans.

- =
o3

X v' &V, ‘4
Abb. 4: Darstellung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Wachtberg, Ortsteil Berkum, nach
der geplanten Teilanderung (vgl. Planzeichnung)

4.3 Auswirkungen der Planung

Verkehr

Die Anbindung des Plangebiets verbleibt unveréndert. Die vorliegenden Verkehrsberech-
nungen3 zum Bebauungsplan Nr. 05-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum” wurden auf den ak-
tuellen Planungsstand bezogen angepasst4. Es wurde auRerdem eine Analyse der realen

3 Verkehrsuntersuchung zum geplanten B-Plan Nr. 02-15,Wachtberg Mitte”, Brilon Bondzoi Weiser Ingeni-
eurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Oktober 2012

4 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 02-15 ,Wachtberg-Mitte” in Wachtberg — Dokumentation Verkehrs-
nachfrage — Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH 28.09.2018




Seite 11, 1. Anderung des Flachennutzungsplans, ortsbezogene Teilfortschreibung im Bereich
des BP Nr. 02-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum®, Fassung fir die Offenlage gemaR §8
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, September 2020

B e -

Bestandssituation im Vergleich zur Prognose von 2012 durchgefiihrt, die einen moderat
héheren Verkehr von Norden kommend Uber den Wachtbergring, ansonsten aber teils er-
heblich niedrigere Verkehrszahlen als in der Prognose vermutet, fir die Nachmittagsspit-
zenstunde ermittelte.

Die neue Prognose sieht flir die Spitzenstunden niedrige bis mittlere einstellige Zuwachs-
zahlen fur die Verkehrsbelastung in Kfz/h vor. Aufgrund dieser sehr geringen Mehrbelas-
tung des Verkehrsnetzes, ist von einer Vertraglichkeit der Planung auszugehen.

o
<

a9

Gemeinde Wachtberg
B-Plan “Wachtberg-Mitte'

n  |Darstellung
Neuverkehr Nachmittagsspitze

[Kfz/h} (SV /b

Datum: Projekt Nr.:
09/2018 3.1762

§ Anlage 5

Abb.5: Ausschnitt aus der Verkehrsuntersuchung® (ohne MaRstab)

Standortentwicklung

Mit der Darstellungséanderung hin zu einem grol3flachigen Einzelhandel mit einer entspre-
chenden Erhéhung der Verkaufsflachen wird die Attraktivitdt des Standortes fliir den an-
sassigen Lebensmitteleinzelhandel und entsprechend die Nahversorgung gesichert.

4.4 Zusammenfassung

Die Darstellung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Lebensmitteleinzelhandel
lieR bislang einen nicht groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Lebensmit-
tel zu. Die Gemeinde Wachtberg beflirwortet die Bestrebungen des anséassigen Betriebs
an dieser Stelle die Verkaufsflache zu erweitern.

Mit der geplanten VergréfRerung der Verkaufsflache in einem Bestandsgebaude durch eine
Umnutzung bisheriger Lagerflachen wird ein bisher kleinflachiger Einzelhandler die Grenze
von 800 m? Verkaufsflache tbersteigen (nunmehr 930 m?2) und damit die Schwelle zur

5 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 02-15 ,Wachtberg-Mitte” in Wachtberg — Dokumentation Verkehrs-
nachfrage — Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH 28.09.2018
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GroRflachigkeit (800 m?2) Gberschreiten. Es findet auRerdem eine Erhéhung der Gesamt-
verkaufsflachen des Sondergebietsbereichs von 4.700 m? auf 4.830 m? statt. Hierdurch
kann die fortgesetzte Attraktivitdt des Standorts gesichert werden.

Aus diesem Grund wird eine Anderung eines Teilbereichs des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren mit der Anderung des Bebauungsplans notwendig. Im Rahmen der Be-
grindung wird eine Vereinbarkeit der Planung mit Gbergeordneten Planungen (Landesent-
wicklungsplan, Regionalplan) bescheinigt. Eine Vertraglichkeitsuntersuchung bestatigt die
Vertraglichkeit der Planung aus Einzelhandelssicht und im Sinne der Regionalplanung. Ein
Uberarbeitetes Einzelhandelskonzept der Gemeinde Wachtberg beriicksichtigt die Ande-
rung des Flachennutzungsplans.

Die bestehende Verkehrssituation im Bereich der Zu- und Abfahrt des Plangebiets wird
nicht in nennenswerter Weise beeintrachtigt, eine relevante Mehrbelastung durch Emissi-
onen ist ebenfalls nicht zu erwarten.

5. Umweltbericht

5.1 Grundlagen
5.1.1 Inhalte und Ziele

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Stral3en ,Bernareggio-Platz”, ,Kirschgarten”
und ,Am Wachtbergring” und umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha. Es ist fast vollstédndig
Uberbaut und wird von einem Discounter sowie den zugehorigen Stellplatzanlagen einge-
nommen. Ziel der Planung ist die Ausweisung eines gro3flachigen Lebensmitteleinzelhan-
dels durch eine Erhéhung der maximalen Gesamtverkaufsflache des Bereichs von 4.700
m2 auf 4.830 m2. Die Planung erfolgt parallel zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr 02-
15 ,Wachtberg Mitte, Berkum*

5.1.2 Darstellung der einschlagigen Fachplane und Fachgesetze

Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Fachplanen

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entspre-
chend der Anlage 1 zum BauGB beschrieben und bewertet werden.
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bau-
leitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwéagung erfor-
derlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit Mal3stab fir deren Erforderlichkeit ist die
Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das
heil3t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur so-
weit, als durch die Planung tGberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
und zwar bezogen auf jedes derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB aufgefiihrten Schutz-
guter und Umweltbelange.
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Schutzgut Wesentliche Fachgesetze zum Umweltschutz

Mensch e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
e 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung

e Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissions-
schutzgesetz (TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm)

e DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau
e DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
e RLS 90 Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en

Tiere und Pflanzen | ¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

sowie biologische | o Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der

Vielfalt Landschaft NW (Landschaftsgesetz - LG)

e Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der
natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen;
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie FFH-RL

Boden ¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Wasser e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

e Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswasserge-
setz - LWG -)

Luft und Klima e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchQG)

¢ NeununddreiRigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes Immissi-
onsschutzgesetzes (39. BImSchV - Verordnung lber Luftqualitdtsstan-
dards und Emissionshéchstmengen)

Kultur und Sach- | ¢ Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-
glter Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG)

Landschaft ¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

o Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der
Landschaft NW (Landschaftsgesetz - LG)

Landesentwicklungsplan NRW (06.08.2019)

Der Ortsteil Berkum gehort zur Gemeinde Wachtberg im nordrhein-westfalischen Rhein-

Sieg-Kreis. In den einzelnen Programmen und Planen der Raumordnung und Landespla-

nung wurden folgende Vorgaben und Aussagen fir die Gemeinde Wachtberg im Allgemei-

nen und das Plangebiet im Besonderen getroffen:

= |n einem Siedlungsraum gelegen,

= an einer grolRraumigen Achse von europaischer Bedeutung gelegen,

= Gebiet mit Gberwiegend landlicher Nutzung (direkt an der Grenze zu ,solitdérem Ver-
dichtungsgebiet” - Bonn),

= Grundzentrum (Wachtberg),

= an einem Griinzug gelegen.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem LEP NRW
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Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln — Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg

Im Regionalplan wird das Plangebiet als Teil des Siedlungskérpers von Berkum dargestellt,
es bestehen keine weiteren Aussagen zum Plangebiet.
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Abb. 7: Ausschnltt aus dem Reglonalplan far den Regierungsbezirk Kéln - Tellabschmtt Region
Bonn/ Rhein-Sieg (Plangebiet in Rot umkreist)

Nationale und europdische Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Schutzgebieten.

5.2 Umweltauswirkungen
5.2.1 Bestandsaufnahme Plangebiet

Das Plangebiet ist Teil eines bereits vollstdndig bebauten Sondergebiets fiir Einzelhandel.
Entsprechend stellt es sich als Parkplatzflachen mit einzelnen kleineren Verkehrsgrinfla-
chen und einem Lebensmitteleinzelhadndler dar. Im Folgenden wird kategorisiert aufge-
schllsselt der Bestand der einzelnen Schutzglter dargelegt (Basisszenario).

a) Schutzgiiter
Schutzgut Bestand
Fauna (Tiere) Der Bereich ist weitgehend versiegelt, einzelne, kleinrau-
mige Grlnflachen mit Zierpflanzen bieten nur stdérungsun-
empfindlichen, ubiquitdren und kulturfolgenden Arten einen
Lebensraum.




Seite 16, 1. Anderung des Flachennutzungsplans, ortsbezogene Teilfortschreibung im Bereich
des BP Nr. 02-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum®, Fassung fir die Offenlage gemaR §8
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, September 2020

B e -

Pflanzen (Flora)/Biotope Der Bereich ist weitgehend versiegelt, einzelne, kleinrdu-
mige Grinflachen mit Zierpflanzen bieten nur an Bodensto-
rungen angepassten, kulturfolgenden Arten einen Lebens-

raum.

Flache Der Bereich ist weitgehend versiegelt.

Boden Der Bereich ist weitgehend versiegelt, die Bodenfunktionen
stark eingeschrankt.

Wasser Der Bereich ist weitgehend versiegelt, es befinden sich

keine Oberflachengewasser im Plangebiet, die Regenwas-
serbewirtschaftung erfolgt kanalgebunden.

Luft Der Bereich befindet sich an der stark befahrenen K 58 und
wird in wesentlichen Teilen von Parkplatzflachen eingenom-
men. Es bestehen entsprechend durch Abgase Vorbelastun-
gen.

Klima Das Plangebiet ist weitgehend versiegelt, was zu Aufhei-
zungen in den Sommermonaten fihrt. Das Vorhandensein
eines Einzelhandlers fihrt zu einem regen Besucherverkehr
mit entsprechenden Abgasemissionen.

Wirkungsgeflige vgl. i Wechselwirkungen

Landschaft Der Bereich ist nur kleinrdumig sichtbar und befindet sich in
einem durch umgebende Ladden und Gewerbe vorbelasteten
Gebiet.

Biologische Vielfalt Die biologische Vielfalt ist aufgrund der flachigen Versiege-

lungen gering.

b) Schutzgebiete (Natura 2000)
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb relevanter Schutzgebiete.

c) Mensch und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet befindet sich umgeben von anderen Laden und Gewerben in ausreichen-
dem Abstand zu Wohngebéauden, sodass keine wesentlichen Wirkungen auf die mensch-
liche Gesundheit bestehen.

d) Kultur- und Sachgiiter

Randlich im Plangebiet an der K 58 befindet sich ein Wegekreuz. Es sind keine weiteren
Kulturglter im Plangebiet bekannt. Sachgtiter bestehen in Form der Zweckbezogenen bau-
lichen Anlagen des Einzelhdndlers (Verkaufs- und Lagerflachen, Parkplatze).

e) Emissionsvermeidung, Umgang mit Abfallen und Abwasser

Die baulichen Anlagen entsprechen den geltenden Standards, die Abfallentsorgung ist ge-
regelt. Emissionen entstehen im fir den Betrieb eines Lebensmitteleinzelhdndlers notwen-
digen Male.

f) Erneuerbare Energien, sparsame Energienutzung

Das Plangebiet besitzt keine Relevanz zur Gewinnung von Energie, der Verbrauch be-
schrankt sich auf das fir den Betrieb eines Lebensmitteleinzelhdndlers notwendige Mal3.
Es werden keine besonderen Vorkehrungen Uber die geltenden Standards hinaus getroffen
um Energie einzusparen.
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g) Darstellungen libergeordneter Planungen
Es bestehen keine umweltrelevanten Darstellungen in Gbergeordneten Planungen.

h) Immissionsgrenzwerte
Es bestehen keine Hinweise auf die dauerhafte Uberschreitung von Immissionsgrenzwer-
ten und sogenannten ,Critical Loads”.

i) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Es bestehen aufgrund der bestehenden Vorbelastungen keine Hinweise auf relevante
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern (a-d).

j) Schwere Unfille

Aufgrund der Nutzung als Verkaufsflachen eines Lebensmitteleinzelhdandlers bestehen
keine nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes relevanten Gefahrdungen
durch Stoérfélle oder Havarien mit relevanten Umweltauswirkungen.

5.2.2 Nullvariante

Die Nichtdurchfihrung der Planung hatte absehbar keine Auswirkungen auf die Ziele des
Umweltschutzes, wiirde jedoch langfristig voraussichtlich zu einer Abwertung des Stan-
dortes fihren. Ein gegebenenfalls mdéglicher Leerstand und die allgemeine Schwachung
des Standortes ,Wachtberg Mitte” kénnten zu verlangerten Anfahrtswegen zu Landen an
anderen Standorten fiihren und hatten somit fir die lokale Bevolkerung ein vermehrtes
Verkehrsaufkommen und entsprechend héhere Abgasbelastungen zur Folge.

5.2.3 Auswirkungen der Planung

Die Planung sieht keine baulichen Verdnderungen im Plangebiet vor. Die Erhéhung der
maximalen Gesamtverkaufsflache hat folgende Wirkungen auf die Schutzguter:

a) Schutzguter
Schutzgut Bestand
Fauna (Tiere) Keine Auswirkung, da keine baulichen Veranderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.
Pflanzen (Flora)/Biotope Keine Auswirkung, da keine baulichen Verdnderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.

Flache Keine Auswirkung, da keine baulichen Veranderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.

Boden Keine Auswirkung, da keine baulichen Veranderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.

Wasser Keine Auswirkung, da keine baulichen Veranderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.

Luft Eine Verkehrsuntersuchung® zeigt, dass durch die Planung

nur minimale Mehrbelastungen durch Fahrzeuge erfolgen,
es sind entsprechend keine erheblichen Mehremissionen zu

6 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 02-15 ,Wachtberg-Mitte” in Wachtberg — Dokumentation Verkehrs-
nachfrage — Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH 28.09.2018
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erwarten. Es bestehen damit keine erheblichen Auswirkun-
gen auf die Luftqualitat.

Klima Durch die Erweiterung der Verkaufsflache entsteht die Mog-
lichkeit eines erweiterten Sortiments, sodass fur Einkaufe
ggfs. weniger Orte angesteuert werden muissen. Die Aus-
wirkungen auf das Klima sind dabei sehr gering.

Wirkungsgefiige vgl. i Wechselwirkungen

Landschaft Der Bereich ist nur kleinrdumig sichtbar und befindet sich in
einem durch umgebende Ladden und Gewerbe vorbelasteten
Gebiet. Auswirkungen durch die Planung sind auszuschlie-
Ben.

Biologische Vielfalt Keine Auswirkung, da keine baulichen Veranderungen in ei-
nem bereits weitgehend versiegelten Bereich erfolgen.

b) Schutzgebiete (Natura 2000)
Das Plangebiet befindet sich aulRerhalb relevanter Schutzgebiete. Auswirkungen auf diese
sind auszuschliel3en.

c) Mensch und menschliche Gesundheit

Die nachfolgenden Beschreibungen nehmen Bezug auf das schalltechnische Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 02-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum”’. Der heute existierende Be-
stand berlicksichtigt die Ergebnisse dieses Gutachtens, sodass vom Plangebiet ausgehend
keine erheblichen Emissionen auf die Wohnbebauung im Umfeld ausgehen. Durch die An-
passung des Flachennutzungsplans kommt es hier zu keiner Veranderung.

Aufgrund der VergroRerung der Verkaufsfldchen im Plangebiet um 130 m? ist mit einem
geringfligig erhohten Kundenverkehrs- als auch Lieferverkehrsaufkommen im Umfeld zu
rechnen. Dabei beschranken sich die zusatzlichen Belastungen im relevanten Bereich auf
die Tageszeit, sodass nicht mit einer erheblichen Mehrbelastung durch Schallimmissionen
zur aus Sicht des Immissionsschutzes kritischen Nachtzeit zu rechnen ist.

Es finden keine relevanten Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den benannten
Schutzgltern statt.

Die Emissionen entsprechen unverandert jenen der bislang bestehenden Planung. Gleiches
gilt fur die Abfall- und -Abwasservermeidung und —-Entsorgung. Es sind entsprechend
keine relevanten Umweltauswirkungen zu erwarten.

d) Kultur- und Sachgiiter
Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf Kultur- und Sachgditer.

e) Emissionsvermeidung, Umgang mit Abféllen und Abwasser

Die baulichen Anlagen entsprechen den geltenden Standards, die Abfallentsorgung ist ge-
regelt. Emissionen entstehen im fir den Betrieb eines grol3flachigen Lebensmitteleinzel-
héndlers notwendigen Mal3e.

7 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2-15 ,Mitte Wachtberg” der Gemeinde Wachtberg,
Kramer Schalltechnik GmbH, 01/2013
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f) Erneuerbare Energien, sparsame Energienutzung

Das Plangebiet besitzt weiterhin keine Relevanz zur Gewinnung von Energie, der Ver-
brauch beschrankt sich auf das fiir den Betrieb eines Lebensmitteleinzelhdndlers notwen-
dige MalR. Es werden keine besonderen Vorkehrungen (ber die geltenden Standards hin-
aus getroffen um Energie einzusparen.

g) Darstellungen Gibergeordneter Planungen
Es bestehen keine umweltrelevanten Darstellungen in tibergeordneten Planungen.

h) Immissionsgrenzwerte
Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf Bereiche mit Rechtsverordnung zur
Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegte Immissionsgrenzwerte.

i) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Mit Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern (a-d) ist in Ermangelung relevanter
Auswirkungen nicht zu rechnen.

j) Schwere Unfille

Aufgrund der bestehenden als auch zuklinftigen Nutzung als Verkaufsflachen eines Le-
bensmitteleinzelhdndlers bestehen keine nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes relevanten Gefahrdungen durch Storfalle oder Havarien mit relevanten Umwelt-
auswirkungen.

Insgesamt kommt es zu keinen relevanten Umweltauswirkungen durch die Planung. Die
relevante Anderung im Plangebiet ist eine Erhdhung der Verkaufsflache eines Lebensmit-
teleinzelhandlers bzw. einer Sonderbauflache um 130 m?2 ohne bauliche Verdnderungen
(z.B. Mehrversiegelungen). Es ergibt sich kein erhéhter Bedarf zur Kontrolle der Einhaltung
der bestehenden Auflagen.

5.2.4 MaBnahmen

Es sind keine MalRnahmen erforderlich, da keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

5.2.5 Planungsalternativen

Alternative Standorte zur Planung bestehen aufgrund der Standortgebundenheit derselben
(Planung zur internen Neuaufteilung und Umgestaltung eines bestehenden Gebaudes ohne
Veranderung der Kubatur) nicht. Eine Umsiedlung des Betriebes stéande in keinem Verhalt-
nis zu den geplanten Anderungen und entsprache auch nicht den Zielen des Einzelhan-
delskonzepts zur ressourcenschonenden Konzentration von Handel.



Seite 20, 1. Anderung des Flachennutzungsplans, ortsbezogene Teilfortschreibung im Bereich
des BP Nr. 02-15 ,Wachtberg Mitte, Berkum®, Fassung fir die Offenlage gemaR §8
3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, September 2020

B e -

5.3 Zusiatzliche Angaben
5.3.1 Angewandte Verfahren und Wissensliicken

Da keine auferlich sichtbaren baulichen Veranderungen stattfinden, beschrénken sich die
maoglichen Auswirkungen auf Sekundarwirkungen. Hierzu wurden eine Verkehrsuntersu-
chung, sowie ein Einzelhandelsgutachten sowie die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts erarbeitet. Da es zu keiner relevanten verkehrlichen Mehrbelastung kommt und eine
Vertraglichkeit der Verkaufsflachenerweiterung nachgewiesen wird, sind keine weiteren
Untersuchungen erforderlich, da keine weiteren Anderungen erfolgen.

5.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

Es sind keine MaBnahmen zur Uberwachung erforderlich, da keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

5.4 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Zuge der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 02.-
15 ,Wachtberg Mitte” sollen die Voraussetzungen zur Umwandlung eines kleinflachigen
in einen grofRRflachigen Lebensmitteleinzelhandel geschaffen werden.

Da es sich bei der Planung um interne Umschichtungen zwischen Verkaufs- und Lagerfla-
chen ohne weitere Eingriffe in Natur und Landschaft handelt, wird die Planung keine er-
heblichen Auswirkungen auf Natur, Umwelt und Mensch haben:

Schutzgut Wirkung

Fauna (Tiere) keine erheblichen Auswirkungen
Pflanzen (Flora)/ Biotope keine erheblichen Auswirkungen
Flache keine erheblichen Auswirkungen
Boden keine erheblichen Auswirkungen
Wasser keine erheblichen Auswirkungen
Luft keine erheblichen Auswirkungen
Klima keine erheblichen Auswirkungen
Landschaft keine erheblichen Auswirkungen
Biologische Vielfalt keine erheblichen Auswirkungen
Schutzgebiete/ Natura 2000 keine erheblichen Auswirkungen
Menschliche Gesundheit keine erheblichen Auswirkungen
Kulturglter/ Sachguter keine erheblichen Auswirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern keine erheblichen Auswirkungen
Daher ist eine Vertraglichkeit mit dem Umwelt- und Naturschutz zu attestieren.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Bilro fur Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Kai Schad/Ih-mh
B.eng. Landschaftsarchitektur
Boppard-Buchholz, September 2020
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