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2.1

1

VORBEMERKUNGEN

Der am 15. Méarz 2018 bekanntgemachte Bebauungsplan Nr. 02-16 ,Odenhauser Weg /
Sidlich LimbachstraRe“ in Berkum ist im Urteil des Oberverwaltungsgerichtes des Landes
Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) vom 16.05.2018 als unwirksam angesehen worden.

Ausldser der Klage war ein ablehnender Bescheid des Rhein-Sieg-Kreises vom 09.01.2014
zu einem Bauantrag fUr eine Werbeanlage, der in einer gednderten Fassung vom 27. Au-
gust 2013 bei der Gemeinde Wachtberg eingereicht worden war. Im Bebauungsplan wurde
unter der Festsetzung B3 festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet, welches seinerzeit als
Mischgebiet festgesetzt war, Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig und mit
beweglichem Licht oder Blinklicht unzulassig sind. Ein genereller Ausschluss von Fremd-
werbeanlagen in einem Mischgebiet ware jedoch nach einschlagiger hdchstrichterlicher
und obergerichtlicher Rechtsprechung nur unter besonderen Voraussetzungen zulassig,
die nicht dargelegt seien.

In diesem Zusammenhang wurde im Rahmen dieser Klage der gesamte Bebauungsplan
inzident Gberprift und vom OVG NRW ein Abwagungsmangel gesehen, der nach Auffas-
sung des OVG die Unwirksamkeit des Bebauungsplanes insgesamt zur Folge habe.

Eine Neuaufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da ein erganzendes Verfahren
gem. 8 214 Abs. 4 BauGB aufgrund der Systematiken in den Festsetzungen des Planes
(Neudefinition der Uberbaubaren Flachen, Aktualisierung der Schallschutzfestsetzungen
aufgrund geénderter gesetzlicher Rahmenbedingungen, bes. DIN 4109-5, seit 2020) ab ei-
nem fehlerfreien Planstand im Verfahren nicht moglich und nicht sinnvoll ist.

Daher wird fuir den Planbereich der Bebauungsplan Nr. 02-17 ,Rathausstral}e / Odenhauser
Weg“ neu aufgestellt.

BESCHREIBUNG UND NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Lage des Plangebietes / Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,98 ha und beinhaltet (von West nach Ost) die
folgenden Flurstiicke der Gemarkung Berkum (054105), Flur 5:

Flurstiicke 321, 322, 494, 489, 491, 509, 510, 511, 502, 503, 514, 515, 516, 160, 161, 387,
394, 395, 396, 397, 61, 60, 512, 308, 379, 380, 73, 403, 404, 517 und 518.

Der Geltungsbereich grenzt im Stiden unmittelbar an die RathausstraRe und im Nordosten
und Osten an den Rathausparkplatz an. Im Norden befindet sich die unmittelbar angren-
zende LimbachstralRe. Den westlichen Abschluss des Plangebietes bildet die Kreuzstralie.

Vgl. auch § 214 Abs. 4 BauGB, Kommentar BauGB — Ernst, Zink, Bielenberg, u.a. Rdnr. 242, Ausgabe August
2015
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Bebauungsplan Nr. 02-17 ,RathausstraRe / Odenhauser Weg* Wachtberg - Berkum

2.2 Bestand / Umgebung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich im Zentrum des Ortsteiles Berkum der Gemeinde Wacht-
berg. Die Baustruktur entlang der Rathausstrafle und des Odenhauser Weges ist Giberwie-
gend zweigeschossig in urban gemischter Nutzung mit dem Schwerpunkt Wohnen. Hier
und in der stdlichen und nordlichen Umgebung herrschen tberwiegend geneigte Dacher
in Form von Satteldachern vor. An der Limbachstral3e tGberwiegt eingeschossige Einfamili-
enhausbebauung. Die Innenbereiche des Geltungsbereiches sind Giberwiegend von unver-
siegelten Gartenflachen gepragt. Im Osten ist die unmittelbare Nachbarschaft durch das
Rathaus mit Rathausparkplatz und einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Dienstleistun-
gen, Praxen und Biros sowie Gastronomie gepragt und stellt daher einen zentralen Bereich
in der Gemeinde Wachtberg dar. Der Geltungsbereich und die 6stliche sowie sudliche Um-
gebung des Bebauungsplanes zeichnet sich durch eine Mischnutzung mit urbaner Pragung
aus und ist dementsprechend im Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg als ge-
mischte Bauflachen gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt (vgl. Darstellung im giltigen
FNP — siehe Abb. 2).

Im Westen von Berkum in ca. 500 m Entfernung liegt das Einkaufszentrum von Wachtberg,
in dem sich verschiedene Lebensmittel- und Non-Food-Einzelhédndler angesiedelt haben.
Hier befindet sich auch eine Tankstelle. Stidéstlich des Plangebietes befindet sich ein Spiel-
platz sowie das Schulzentrum und Kindergarten, Arztpraxen sowie eine Apotheke 6stlich
des Gebietes.

Abb. 1:  Luftbild des Geltungsbereichs
Quelle:  Geobasis NRW
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3.  ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Im Gegensatz zum historischen Ortskern Berkum, der im sudgstlich des Rathauses gele-
genen Bereich im Zuge der Dorferneuerung in den 1980er-Jahren grundlegend stadtebau-
lich neu geordnet wurde, war das westliche Rathausumfeld (im zentralen Ortskern) bisher
nicht Gegenstand stadtebaulicher Planungen oder der Stadtebauférderung. Die heute hier
anzutreffenden Strukturen sind historisch gewachsen und haben eine Mischung unter-
schiedlichster Nutzungen hervorgebracht.

Besonders Grundstiicke mit aufgelassenen Nutzungen (z. B. ehemalige Tankstelle, ehe-
maliger Baugewerbebetrieb) sowie brachliegende bzw. untergenutzte Grundstiicke kenn-
zeichnen Teile des Plangebiets. Verlagerungen von ehemals hier anséssigen gewerblichen
Betrieben in neue Gewerbe-, Misch- und Sondergebiete (hier besonders Gewerbegebiet
Villip und Wachtberg-Mitte?) fiihrten im Geltungsbereich zu dieser Minder- / Unternutzung
bis hin zu Leerstanden.

Infolge dieser Nutzungsveranderungen wurden in diesem Bereich in jingster Zeit verschie-
dene Vorhaben zur Bebauung bzw. Nachnutzung von Grundstiicken an die Gemeinde her-
angetragen — so z. B. der Wunsch, einen Kfz-Handel auf dem Grundstiick der ehemaligen
Tankstelle zu eréffnen oder verschiedene projektierte Vorhaben fir Mehrparteien-wohnge-
baude mit teils massiven, groRdimensionierten Baukorpern. Angesichts dieser anstehen-
den Veranderungen im unmittelbaren Umfeld des Rathauses und Zentrums von Berkum
erscheint es geboten, die stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich stadtgestalterisch
und vertraglich zu ordnen. Wesentliche Ziele der stadtebaulichen Entwicklung fir dieses
zentral gelegene Plangebiet sind zum einen die geordnete, stadtebauliche Entwicklung im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, zum anderen der breitere und stadtvertragliche Ausbau des
Odenhauser Weges zu einer leistungsfahigen innerortlichen Stral3e zur Sicherung und Op-
timierung der oOffentlichen Verkehrsflachen aufgrund von kinftigen Nachnutzungen in die-
sem Bereich. Darliber hinaus dient die Planung der planungsrechtlichen Sicherung und Er-
haltung einer gemischten Nutzung als urbanes Gebiet mit dem Schwerpunkt auf innerdrtli-
chem Wohnen. Durch das unmittelbar dstlich gelegene Rathaus und die nordlich gelegene
,Hans-Dietrich-Genscher-Schule“ mit Hallenbad und grofRer Aula fur u. a. kulturelle Veran-
staltungen wird der Gesamtbereich in unmittelbarer und mittelbarer Nachbarschaft dem
stadtebaulichen Ziel eines Urbanen Gebietes gem. § 6a BauNVO gerecht. Dieser innerort-
lich gepragte Bereich fligt sich stadtbild- und wohnvertraglich in die Umgebung ein.

In dem Urteil des OVG NRW vom 16. Mai 2018 wurde der Bebauungsplan Nr. 02-16 ,Oden-
hauser Weg / sudlich LimbachstraRe® insgesamt als unwirksam angesehen. Wegen der
fehlenden Normverwerfungskompetenz® der Gemeinde und der Bauaufsichtsbehorde ist
der Bebauungsplan zwar bis zu dessen Aufhebung weiter anzuwenden.

In gerichtlichen Verfahren sind die Gerichte jedoch befugt — wie geschehen — den Bebau-
ungsplan nicht anzuwenden, wenn dieser unwirksam ist, und den Geltungsbereich gemaf
Urteil dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen und zu beurteilen. Auf
dieser Grundlage kdnnen keine rechtssicheren Entscheidungen durch die Gemeinde und

2 Zentraler Nahversorgungsbereich Hauptzentrum Wachtberg-Mitte

3 Lediglich Bundes- und Landesverfassungsgerichte haben Normverwerfungskompetenz, wenden diese in vor-
liegenden Bebauungsplan an, indem der Bebauungsplan fir unwirksam erklart wird und ordnen bis zur erneu-
ten Rechtskraft einer Satzung diesen Bereich dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB zu.
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4.1

4.2

4.3

die Bauaufsichtsbehorde getroffen werden. Eine stadtebauliche Ordnung und Steuerung
der baulichen und nutzungsbezogenen Entwicklungen sowie Sicherung und Regelung der
Verkehrsflachen ist deshalb nicht moglich. Gemall 8 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist. Um eine zielgerichtete planerische Steuerung zu ermdglichen, bedarf
es hier der Neuaufstellung des gesamten Bebauungsplanes. Der neu aufzustellende Be-
bauungsplan wird unter dem Titel Nr. 02-17 ,Rathausstralie / Odenhauser Weg“ geflhrt.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg,
2. Auflage Stand: Mai 2009, stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich “ (ASB) dar.

Aktuell wird ein neuer Regionalplan erarbeitet (Aufstellungsbeschluss 10.12.2021). Auch in
diesem Plan, der sich zurzeit in der Beteiligung befindet, ist der Bereich des Plangebietes
und der Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 02-
17 als Mischbauflache dargestellt. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets nach
§ 6a BauNVO im Bebauungsplan ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht
erforderlich.
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Abb. 2:  Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg, Auszug
Quelle:  Gemeinde Wachtberg

Bestehendes Planungsrecht

In dem Urteil des OVG NRW vom 16. Mai 2018 wurde der Bebauungsplan Nr. 02-16 ,0Oden-
hauser Weg / sldlich LimbachstralRe“ insgesamt als unwirksam angesehen. Gemaf Urteil
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4.4

5.1

ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes dem unbeplanten Innenbereich gem. § 34
BauGB zuzuordnen und zu beurteilen.

Der urspringliche Bebauungsplan setzte als Art der baulichen Nutzung Mischgebiet gem.
8§ 6 BauGB fest. Im Abgleich zum jetzt in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan wurde
die max. Versiegelung im urbanen Gebiet dem Mischgebiet im unwirksamen Plan mit einer
GRZ von 0,6 angepasst. Es wurden jedoch die Uberbaubaren Flachen stadtebaulich ver-
traglich neu geordnet. Stadtgestalterische Festsetzungen sind nahezu identisch tbernom-
men worden.

Nordlich grenzt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 02-6 ,Kreuzstraf3e“ an.

Sonstige Planwerke

Entwicklungs- und Handlungskonzept

Die Gemeinde Wachtberg hat im Jahr 2003 ein Entwicklungs- und Handlungskonzept
Wachtberg* beschlossen, um die Perspektiven der kinftigen Gemeindeentwicklung mit
raumlichen, funktionalen, qualifizierten und quantifizierten Losungen aufzuzeigen®. Beson-
ders Berkum wird in diesem Entwicklungskonzept als zentraler Standort beschrieben (né-
heres vgl. Kapitel 8.12).

VERFAHRENSFUHRUNG NACH BAUGESETZBUCH (BAUGB)

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, beschleunigtes Verfahren

Gemal} § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Nachverdichtung oder andere Mal3-
nahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Vo-
raussetzungen des § 13a BauGB (MaRRnahme der Innenentwicklung, Grundflache liegt un-
ter 20.000 m2, UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet) sind hier gegeben.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im vereinfachten Verfahren kann von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen werden. Der Offentlichkeit wird gemaf § 13a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB Gelegenheit
zur Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung sowie zur AuRerung gegeben.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Die verwendeten gesetzlichen Grundlagen und Verfahrensschritte sind der Planzeichnung
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Entwicklungs- und Handlungskonzept Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla,
Gruf3-Rinck und Partner; Marz 2003/ April 2004

Beschluss des Rates der Gemeinde Wachtberg zum Entwicklungs- und Handlungskonzept Wachtberg vom
23.03.2004
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5.2 Veranderungssperre nach § 14 BauGB

Parallel hierzu wurde zur Sicherung der gemeindlichen Planung mit Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes in der gleichen Sitzung am 03.03.2020 eine Satzung zur Verande-
rungssperre gem. 8 14 BauGB beschlossen bis die stadtebauliche Ordnung durch Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sichergestellt ist. Die bestehende Satzung der Veranderungs-
sperre ist mit Aushang am 19.05.2020 in Kraft getreten. GemaR § 17 Absatz 1 Satz 1
BauGB tritt eine Veranderungssperre nach Ablauf von zwei Jahren aulRer Kraft, d.h. sie
ware demnach am 19.05.2022 aul3er Kraft getreten. Da der Bebauungsplan bis dahin keine
Rechtskraft erlangt hatte, war zur Sicherstellung der Planungsziele des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans Nr. 02-17 ,Rathausstra’e / Odenhauser Weg"“, Berkum die Ver-
langerung der Veranderungssperre erforderlich, die bis zum 19.05.2022 in Kraft zu setzen
war. Die gesetzlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer Verdnderungssperre gemar
§ 14 BauGB waren daher immer noch gegeben, so dass zur Sicherstellung der Planungs-
absichten von der nach § 17 Absatz 1 Satz 3 BauGB bestehenden Mdglichkeit Gebrauch
gemacht wurde, die Geltungsdauer der Verdnderungssperre um ein weiteres Jahr zu ver-
langern. Die Veranderungssperre wurde durch Ratsbeschluss am 7.4.2022 um ein Jahr
verlangert und tritt am 19.05.2023 aul3er Kraft.

6. FACHGUTACHTEN

Schallschutz

Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation durch den StralRenverkehr auf der
Rathausstraf3e im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ,RathausstraRe / Odenhauser
Weg"“ in Berkum, ACCON Koéln GmbH, Kaéln, 14.01.2020, aktualisiert aufgrund von neueren
Zahlen zum Verkehrsautfkommen sowie neuer gesetzlicher Regelungen (Richtlinie fur
Larmschutz an Stralen — RLS 19, Stand: 29.03.2022).

Artenschutz

Bebauungsplan Nr. 02-16 ,Odenhauser Weg / Sudlich Limbachstralle“ Gemeinde Wacht-
berg, Ortsteil Berkum Artenschutzprifung, Planungsgruppe Griiner Winkel, NUimbrecht,
22.08.2017

(Eine Aktualisierung der Artenschutzpriifung ist in der Regel erst nach sieben Jahren erfor-
derlich®; Anhaltspunkte fiir eine hiervon abweichende Beurteilung sind nicht ersichtlich.)

Altlasten

Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation fur die Flurstiicke 54, 115/55 und 116/55
(heute Flurstiick 512) in der Flur 5, Gemarkung Berkum, MSP GmbH Bochum, 2008.

Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation fur die Flurstiicke 60 und 61 in der Flur
5, Gemarkung Berkum, MSP GmbH Bochum, 2008.

Verkehr

6 Artenschutz_in _der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben; Gemeinsame
Handlungsempfehlung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010,
Kap. 4.2
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7.1

Vorplanung Umgestaltung Teilbereich Odenhauser Weg - Vorabzug, Fischer Teamplan,
Erftstadt, Marz 2022.

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Zur planungsrechtlichen Umsetzung werden im Bebauungsplan zur Sicherung und zum Er-
halt der gewachsenen Bebauung, zur angepassten Weiterentwicklung (Ersatz- und Neu-
bauten), zu den Themen Ortshild und Verkehr sowie zur Stabilisierung der Mischung von
Wohnen und Gewerbe im Ortskern folgende Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der zentralen Lage und der bisherigen Nutzungen des Plangebietes sowie
der oben erlauterten Planungsziele und der umgebenden Nutzungen wird das Plangebiet
als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt.

Gem. 8§ 6a Abs. 1 BauNVO muss die Nutzungsmischung Wohnen, Gewerbe sowie soziale,
kulturelle und andere Nutzungen nicht gleichgewichtig sein. Die Begrindung zur Baurechts-
novelle 20177 erlautert zum ,neuen” urbanen Gebiet: ,Durch das Nebeneinander von Woh-
nen, Gewerbe und Freizeit — im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege“ —, besteht auf dieser
Grundlage kiinftig hinreichender Spielraum bei der nutzungsgemischten Ausgestaltung der
modernen Stadt, insbesondere durch Zubau von Wohnnutzung in ein gewerbliches Umfeld
hinein.”

Im Weiteren betont u. a. das OVG des Saarlandes in seinem Urteil aus Juni 20218 ,Die
Festsetzung des Plangebiets als Urbanes Gebiet ermdglicht eine stadtebauliche Verdich-
tung und eine rdumliche Nahe wichtiger Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung, Kultur und Erholung. Auf3erdem ist die FOrderung des innerstadtischen Wohnungs-
baus gerade erklartes Ziel des im Bebauungsplan festgesetzten urbanen Gebietes”. Dar-
tber hinaus wie folgt®: ,Eine strikte Trennung der Baugebiete nach bestimmten Nutzungs-
kategorien widerspricht zudem der im Jahre 2007 angenommen Leipzig-Charta zur nach-
haltigen europaischen Stadt. Demnach soll das Leitbild einer funktionsgetrennten Stadt ab-
gelost werden durch die urban gemischte Stadt. Die Leipzig-Charta ist von der Vorstellung
einer Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und sozialer Mischung getragen.*

Daher ist die Festsetzung eines urbanen Gebiets fiir den naheren Ortskern in Berkum fol-
gerichtig.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ,Rathausstrale / Odenhauser Weg"“ sind
nach dem Nutzungszweck eines urbanen Gebiets alle nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen zugelassen, damit im Plangebiet eine den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerechte ortskernvertragliche Nutzungsmi-
schung stattfinden kann. Neben den gleichwohl héher anteiligen Wohnnutzungen sind die
vorhandenen gewerblichen Einrichtungen (Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe) entlang

Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammen-
lebens in der Stadt vom 13.05.2017

OVG des Saarlandes, Urteil vom 24.06.2021 - 2 C 215/19
https://kommunal.de/baurechtsnovelle-neue-baugesetze-urbanen-gebieten, Artikel von RA Janosch
Neumann, seinerzeit Kanzlei Aulinger Rechtsanwalte Bochum, 18. Mai 2017

WG29.03_BP 02-17_Begrundung (Satzung)_2023.03.09.docx Seite 10



10

der Rathausstral3e sowie im Odenhauser Weg ebenfalls fur das Plangebiet pragend. Diese
Gewerbebetriebe, die derzeit zum Teil minder oder nicht genutzt sind, kdnnen ihre gewerb-
liche Nutzung wieder aufnehmen. Alternativ sind aber auch als Nutzungsersatz Einrichtun-
gen sozialer, kultureller oder sonstiger Art allgemein zulassig, soweit sie die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren.

Auch ist das unmittelbar benachbarte Rathaus der Gemeinde Wachtberg in die Charakte-
ristik des urbanen Gebiets miteinzubeziehen. Es ist ein deutliches Indiz fir ein entspre-
chende Nutzungsmischung. Nach § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sind Anlagen fur Verwaltun-
gen allgemein zulassig. Im Ubrigen ist die fir § 6a BauNVO erforderliche Nutzungsmi-
schung in einem doérflich-zentralen Ortskern auch gegeben, wenn die Mischung der drei
Hauptnutzungsarten (Stadt der kurzen Wege) in raumlicher Nachbarschaft zum Geltungs-
bereich vorhanden ist.

Da das Plangebiet im Ubergang zu den westlich und nordwestlich gelegenen Wohngebie-
ten im zentralen Ortskern des Ortsteiles Berkum liegt, ist es Planungsziel, neben der Wohn-
nutzung auch gewerbliche Nutzungen und sonstige soziale, kulturelle und andere Einrich-
tungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuzulassen. So wird eine Bindelung und
ein Zusammenspiel von Synergien zur bestehenden Nutzung im Plangebiet ermdglicht. Zu-
lassig sind daher Wohngebé&ude, Geschéfts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Auch werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 6a Abs. 3 BauNVO Nr. 1
BauGB ,Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind®, zugelassen. Sie unterscheiden sich
von den kerngebietstypischen Vergnigungsstatten darin, dass es zentrale Dienstleistungs-
betriebe auf dem Unterhaltungssektor sind, deren Einzugsgebiet sich auf das Plangebiet
und die nahere Umgebung beschrankt. Mal3geblich ist also in erster Linie die GroRRe eines
Betriebs, wobei hier nach standiger Rechtsprechung eine Beurteilung der tatséchlichen 6rt-
lichen Situation erforderlich ist. So sind zum Beispiel kleinere Spielhallen oder auch ,eine
Tanzbar, die der tblichen Freizeitbeschéftigung in einem (begrenzten) Stadtviertel dient, im
Gegensatz zu (GroR-)Discotheken, zulassig“®.

In Konsequenz sind daher Vergniigungsstatten, sofern sie eine Grofl3e nicht Uberschreiten,
die zur Nutzung im Plangebiet, der Umgebung oder des Ortsteiles Berkum angemessen
sind, ausnahmsweise zulassig.

Im Ubrigen zahlen Bordelle, bordellartige Betriebe, Sex-Clubs, Massagesalons, erotische
Model-Wohnungen und Etablissements der sog. Wohnungsprostitution zu den sonstigen
Gewerbebetrieben und waren daher im Urbanen Gebiet allgemein zulassig. Sie werden
dennoch ausgeschlossen. Bordelle und bordellahnliche Nutzungen sind Einrichtungen fur
die sich im Hinblick auf die sich aus dem ,Milieu' ergebenden Begleiterscheinungen (z.B.
Belastigungen durch alkoholisierte oder unzufriedene Kunden, organisierte Kriminalitét,
Menschen- und Drogenhandel) eher ein Standort eignet, der au3erhalb oder allenfalls am
Rande des ,Blickfeldes' und der Treffpunkte einer gréReren und allgemeinen Offentlichkeit

Baunutzungsverordnung, Kommentar, Fickert / Fieseler, 13. Auflage, § 4a BauNVO, Rdnr. 23.2, Kohlhammer
Verlag, April 2018.
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liegt und auch nicht in der Nachbarschaft von Wohnungen. Da der Geltungsbereich und
auch die Umgebung des Bebauungsplanes Nr. 02-17 — und ebenfalls die Gesamtgemeinde
Wachtberg eine Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragte Gemeinde ist und sich der Ort
Berkum mit Rathaus der Gemeinde Wachtberg als ein zentraler Treffpunkt einer ,groReren
und allgemeinen Offentlichkeit’ darstellt, sind diese Nutzungen im Geltungsbereich ausge-
schlossen. Die Ansiedlung von Bordellen, bordellartigen Betrieben, Sex-Clubs, Massage-
salons, erotischen Model-Wohnungen und Etablissements der sog. Wohnungsprostitution
sind daher in besserer Zuordnung an anderen Standorten, so zum Beispiel in der nérdlich
benachbarten Grol3stadt Bonn mdglich.

Das Plangebiet im historischen Ortszentrum ist eher kleinteilig und gemischt gepréagt. Die
eher grof3flachigen Tankstellen (8§ 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) in kurzer Distanz zum funktio-
nalen Zentrum Wachtberg-Mitte sind bereits vertreten. So sind neben der Tankstelle am
Wachtbergring weitere Tankstellen in Niederbachem sowie in Adendorf vorhanden. Die An-
siedlung dieser Nutzung ist daher in besserer Zuordnung an den vorgenannten aber auch
anderen Standorten im Gemeindegebiet moglich. Auch entspricht das Erscheinungsbild
von modernen Tankstellen nicht der fUr diese Lage stadtebaulich beabsichtigten Bau- und
Nutzungsstruktur, auch wenn friiher an der Rathausstral3e eine Tankstelle mit Waschhalle
in Hausnummer 38 betrieben wurde Daher sind Tankstellen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nicht zulassig.

Eine konkrete Festsetzung nach 8 6a Abs. 4 BauNVO wird vom Plangeber stadtebaulich
nicht fir notwendig erachtet, da eine festgesetzte Gliederung von wohn- bzw. gewerblichen
Nutzungen nach Geschossen ein zu starker Eingriff in die spatere Planungsfreiheit des
Bauherrn bedeuten wirde. Zur Gewahrleistung einer dauerhaft gemischten Nutzung ist es
nicht sinnvoll, diese einzuschranken.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt im Einklang und in Anlehnung
an die umgebende und bestehende zentrale Bebauung des Ortskerns Berkum. Festgesetzt
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und bleibt damit unterhalb der Orientierungs-
werte fir Obergrenzen fir das urbane Gebiet gem. § 17 BauNVO. Hierdurch wird eine wei-
tere stadtebaulich geordnete aber dennoch nachhaltig vertragliche Verdichtung in zentraler
Lage des Ortes Berkum mit mittelstadtischem Charakter vorbereitet, auch angepasst an
eine weitere Gewahrleistung von unversiegelten Gartenflachen im Innenbereich. Diese Ver-
dichtung orientiert sich an die Siedlungsstruktur in der benachbarten Umgebung sidlich der
Rathausstral3e und nordlich der Limbachstral3e.

Vollgeschosse

Die Festsetzung der Vollgeschosse orientiert sich am baulichen Bestand im Plangebiet so-
wie an der Zielsetzung der Planung. Sie berlcksichtigt auch die Vollgeschossigkeiten in der
naheren Umgebung, so dass eine stadtebauliche Einfligung in die umgebende Baustruktur
gewabhrleistet ist.

Es wird im Bereich der Limbachstraf3e in Orientierung an die umgebende Wohnbebauung
auf der noérdlichen Seite der StraRe und der weiteren dstlichen und nérdlichen Umgebung
die maximale Zulassigkeit von einem Vollgeschoss als Mal? festgesetzt (MU 1 — MU 3).

WG29.03_BP 02-17_Begriindung (Satzung)_2023.03.09.docx Seite 12



Entlang des Odenhauser Weges und der Rathausstrae werden aufgrund der vorhandenen
Misch- und gewerblichen Bebauung und dem zentraleren Charakter des Gebiets, auch in
Anlehnung an die gewerblichen Nutzungen unmittelbar nérdlich und sidlich der Rathaus-
stral3e zwei Vollgeschosse als maximal zuldssiges Mal3 festgesetzt (MU 4 — MU 7). So
sollen auch die breite Rathausstrafl3e und der ausgebaute Odenhauser Weg stadtebaulich
vertraglich gefasst werden.

Hohe der baulichen Anlagen

Im Uberwiegend bereits bebauten Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 02-17 werden auf-
grund der vorhandenen Bebauung und der benachbarten bebauten Umgebung entlang der
Rathausstralie, des Odenhauser Weges und der Limbachstrafl3e zur Beibehaltung des he-
terogenen Gebietscharakters lediglich Firsthohen bzw. die zulassigen Oberkanten von bau-
lichen Anlagen festgesetzt. Die Festsetzung einer zusatzlichen Traufhdhe wirde die zent-
rale und Uberwiegend bereits vorhandene heterogene Bebauung westlich des Rathauses
Wachtberg zu stark einschréanken und die Errichtung von Ersatz- und Neubauten ungewollt
vereinheitlichen.

In Verbindung mit den festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (Firsthohe (FH) / Ober-
kante baulicher Anlagen (OK), siehe Planeintrag) wird gewdahrleistet, dass die Hohenent-
wicklungen der vorhandenen und vorgesehenen Bebauung, die sich im Wesentlichen auch
an der umgebenden Bebauung orientiert, nicht bzw. nicht wesentlich Uberschritten wird.

Die Bezugshohen der jeweiligen maximalen Gebaudehdhen FH / OK sind Normalhdhen im
System Deutsches Haupthdhennetz (DHHN) 2016 und werden Uber Normal-Hohe-Null
(NHN) festgesetzt. Da der Geltungsbereich von Westen nach Osten abfallt, werden meh-
rere Teilbereiche mit unterschiedlichen maximal zulassigen Hohen festgesetzt. Firsthohen
beziehen sich immer auf geneigte Dacher, die Festsetzung ,Oberkante baulicher Anlagen®
ist bei den ebenfalls im Geltungsbereich zulassigen Flachdachern anzuwenden.

Im eingeschossigen Bereich entlang der Limbachstral3e liegen die zulassigen Firsthéhen
bei ca. 9,5 m, die Zulassigkeit fur Flachd&cher ca. 8,0 m Uber Gelénde (jeweils unterschied-
liche Festsetzungen der Hohe, da das naturliche Geléande von Nordost nach Sudwest leicht
ansteigt). Am Odenhauser Weg sowie an der Rathausstral3e liegen die Firsthohen jeweils
bei ca. 12 m, die OK-Hohen jeweils bei 10,5 m tber Gelande (ebenfalls unterschiedliche
Festsetzungen wegen des leichten Anstiegs des natlrlichen Gelandes). Die festgesetzten
Hohen Uber Bezugshéhe sind den Einschrieben im Plan zu entnehmen. Diese Hohen ent-
sprechen der Umgebungsbebauung und sollen verhindern, dass auf die Nachbarbebauung
bezogen unmalistabliche Bauten errichtet werden.

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird zur Sicherung der Bestandsbebauung in dieser zentralen, integrierten
Lage in einer historisch gewachsenen, heterogenen Nutzungsstruktur nicht festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in diesem durch heterogene bauliche Struk-
turen gepragten Bereich durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO so festgesetzt,
dass fir die jeweiligen Grundstickseigentiimer keine oder nur unwesentliche Einschran-
kungen fir ihre Bestandsbauten sowohl straf3enseitig als auch im rlckwéartigen Grund-
stiicksbereich entstehen. Gleichzeitig wird die Realisierung der stadtebaulichen Ziele — Fas-
sung der StraBenrdume, bes. Odenhauser Weg und Freihalten von Innenbereichen —
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ermdglicht. Der bauliche Bestand (Hauptgebaude sowie seitliche und riickwartige Neben-
gebaude) wird im Wesentlichen planungsrechtlich gesichert und kann erhalten bleiben. Die
Festlegung der Baugrenzen erfolgt im Plangebiet derart, dass auch kinftig eine strafl3enbe-
gleitende und somit stral3enraumfassende Bebauung, wie in historischen Ortskernen ub-
lich, moglich ist und realisiert werden kann. Der (Block-)Innenbereich kann so von Bebau-
ung freigehalten werden. Dabei werden sowohl die straf3enseitigen Abstande als auch die
Tiefen der Baugrenzen unterschiedlich fir den Bereich RathausstrafRe und fir den Bereich
Limbachstraf3e bzw. Odenhauser Weg wie folgt festgesetzt:

Im Bereich der Rathausstral3e werden entsprechend dem Charakter der historischen Orts-
durchfahrt mit einem weiten Strallenraum (um die 13 m) die Baugrenzen unmittelbar an
den sltdostlichen Geltungsbereich (Gehwegbereich Rathausstraf3e, Landesstralle L123)
festgesetzt. Die baulichen Anlagen sollen, ebenso wie auf der stdlichen Seite der Rathaus-
stralRe zu den offentlichen Verkehrsflachen hin ausgerichtet sein. Ziel ist so eine stadtebau-
lich vertragliche Gliederung des historisch, bewahrten Bestandes. Die Tiefe der Gberbau-
baren Flachen wird entlang der RathausstralRe auf 21 m festgesetzt, ebenfalls entspre-
chend der Uberwiegenden Bau- und Grundsticksstruktur. So besteht hier die Mdglichkeit,
vom Offentlichen Raum getrennte private und unbebaute (Garten-)Flachen im riickwartigen
Bereich beizubehalten. Zudem besteht die Chance, im Zuge der Sicherstellung der kiinfti-
gen stadtebaulichen Ordnung durch den Bebauungsplan neben Garagen und Stellplatzen
auch ruhige und gesunde Wohnverhaltnisse und somit Riickzugsflachen in zentraler Lage
zu gewahrleisten. Ebenso wirkt sich die stringente Gliederung der Uberbaubaren Flachen
in den hinteren Grundstiicksbereichen durch die fehlende Mdglichkeit der zusatzlichen
Uberbauung 6kologisch und stadtklimatisch positiv aus.

Im Bereich KreuzstralRe, LimbachstraBe sowie Odenhauser Weg werden die stralRenseiti-
gen Baugrenzen hingegen mit Abstand zur Verkehrsflache festgesetzt:

Im Bereich der Kreuzstral3e und der LimbachstraBe (Abschnitt Limbachstralze West) wird
die stralRenseitige Baugrenze mit drei Metern Abstand von der Geltungsbereichsgrenze (6f-
fentliche StraRenraume Kreuzstrafle / Limbachstralie) festgesetzt. Ziel ist, den schmalen
Strallenraum dieser untergeordneten Erschlieung durch kiinftige Gebaude nicht zu sehr
einzuengen. Auch die Bebauung in der westlich / nordlich unmittelbaren Umgebung der
Kreuzstraf3e / Limbachstral3e ist mit Abstand zur Verkehrsflache ausgebildet. Die Tiefe der
Uberbaubaren Flache wird mit 19,0 m festgesetzt und berlicksichtigt die vorhandene Be-
bauung der Gberwiegend eingeschossig gepragten Wohnnutzung in Einfamilien- und Dop-
pelhausbauweise an der Limbachstraf3e. Auch hier soll der Innenbereich weitgehend frei-
gehalten werden. Auf den an die LimbachstralR3e angrenzenden Grundstiicken im Geltungs-
bereich herrscht eine eher durch Wohnbebauung gepragte, aufgelockerte Bebauung aus
Reihen- und Einfamilienh&usern vor. Eine Bebauung in ,zweiter Reihe“ ist planerisch nicht
gewollt, da diese Bereiche durch vielfaltige Garten gepragt sind. Dennoch entsteht durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes ausreichend Entwicklungsspielraum bzw. Nach-
verdichtungspotenzial, insbesondere im Kreuzungsbereich Kreuzstral3e / Limbachstralie,
wo heute lediglich einzelne Garagen vorhanden sind.

Fur den Abschnitt LimbachstralRe dstlich des Odenhauser Weges (Abschnitt LimbachstralRe
Ost) wird die Baugrenze mit einem Abstand von 2,0 m zur Stral3e und einer Tiefe von ca.
16,50 m festgesetzt zum einen zur Umsetzung der stadtebaulichen Ordnung wie vorgehend
beschrieben (Abstand der kinftigen Gebdude aufgrund des beengten Stralenraumes,
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Freihalten der ruckwartigen Grundstiicksbereiche) jedoch unter Berlcksichtigung der
Grundstiicks- und Bebauungsstruktur, die wiederum abweichend vom Abschnitt Limbach-
stral3e West zu beurteilen ist.

Im Bereich Odenhauser Weg wird die stra3enseitige Baugrenze westlich unter Einbezie-
hung von Teilflachen der Flurstiicke 379, 512 und 380 so festgesetzt, dass die in Kap. 7.5
beschriebene Ausbauplanung des Odenhauser Weges!! einschlieRlich einer kiinftigen stra-
Renbegleitenden Bebauung unter Berticksichtigung der hier bestehenden Bestandgebaude
mdglich ist. Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 2,0 m zur geplanten, ausge-
bauten Verkehrsflache Odenhauser Weg festgesetzt.

Gleiches gilt fir das ostliche urbane Gebiet MU 5. Zur Vollstandigkeit und zur planungs-
rechtlichen Sicherung wird das Flurstiick 518 am Odenhauser Weg gesamt mit in den Gel-
tungsbereich aufgenommen. Da eines der wesentlichen Ziele die Herstellung einer leis-
tungsfahigen und verkehrsgerechten StralRe Odenhauser Weg ist, werden nordwestlich ge-
legene Teilflachen des Flurstiicks 518 in die Verkehrsflache Odenhauser Weg mit einbezo-
gen. Die hier stral3enseitige Baugrenze orientiert sich mit 2,0 m Abstand an dem Verlauf
der geplanten Stral3enverkehrsflache. Im rickwartigen 6stlichen Bereich wird zu den Park-
platzflichen des Rathauses zur Berticksichtigung der Hochbauten auf dem gemeindeeig-
nen Flurstiick 518 kein Abstand zur Geltungsbereichsgrenze eingehalten. Dies begriindet
sich in der langfristig beabsichtigten 6ffentlichen Nutzung des sldlich gelegenen Rat-
hausparkplatzes. Fur diesen Bereich werden daher keine negativen, stadtebaulichen Aus-
wirkungen erwartet.

Die relativ grof3ztigigen Bautiefen im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs orientieren
sich im Wesentlichen an der heutigen Bestandsbebauung und dienen der Starkung und
Fortentwicklung der heutigen Nutzungen in der gut erschlossenen, zentralen Lage im Orts-
kern von Berkum. Durch die Festlegung der Baugrenzen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flache, besonders der Rathausstral3e, kann kinftig im Sinne eines historischen Ortszent-
rums eine stadtebauliche Raumkante entlang der Rathausstraf3e entstehen. In den Kreu-
zungsbereichen, hier besonders Rathausstrale / Odenhauser Weg kénnen Sichtachsen
gewahrleistet werden.

Durch die Festsetzung der riickwéartigen Baugrenzen werden besonders ehemals gewerb-
lich genutzte Flachen in den hinteren Grundstlicksbereichen mit besonders nutzungsbezo-
genen Standortanforderungen (z. B. Zufahrt zur Tankstelle, mehrere Schuppen und Abstell-
flachen) im Bestand gesichert (vgl. S. 16, 2. Abs.). Im Fall einer Nutzungsanderung / -auf-
gabe werden diese dem kiinftig stadtebaulich gewollten urbanen Umfeld den ortsspezifi-
schen ortlichen Anforderungen nicht mehr angemessen gerecht und kénnen so mit einer
erschlieBungsorientierten Ausrichtung von der Rathausstralie ersetzt werden.

Die Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt somit einerseits die Bestandssituation und
schafft andererseits den Rahmen fir eine kiinftige geordnete bauliche Entwicklung im Sinne
des 8§ 1 Abs. 3 BauGB fiir eine Verdichtung in dieser integrierten Lage.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Berkumer Ortskern und der nahezu vollstan-
digen Bebauung im Plangebiet sind zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung gem.

Umgestaltung Teilbereich Odenhauser Weg, Lageplan Variante 1, Fischer Teamplan GmbH, Koblenz, Marz
2022
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§ 1 Abs. 3 BauGB und zur Realisierung der Ziele des Bebauungsplans tberbaubare Fla-
chen festgesetzt worden. Geringe Teilbereiche entsprechen nicht der beabsichtigten Ent-
wicklung. Zum Schutz (der Eigentimer) dieser Gebaude im Sinne des Artikel 14 GG, des
momentanen baulichen Zustandes, unabhéngig von der rechtlichen Situation*? sowie der
kiinftigen Sicherung der stadtebaulichen Ordnung unterliegen diese Hochbauten bzw. Teile
von vorhandenen Hochbauten dem Bestandsschutz. Im Sinne einer gerechten Abwéagung
der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander werden aufgrund
dieser Bestandsbauten im zentralen Ortskern die privaten Belange bevorzugt.

Der Bestandsschutz besteht fur folgende Hochbauten (Teile von Hochbauten) in den nicht
Uberbaubaren Flachen der folgenden Flurstiicke der Flur 5:

308 (Rathausstraf3e 36), 60 (Rathausstrale 38), 161 (Rathausstral3e 40), 387 (Limbach-
strale 16), 404 (Limbachstralle 14), 512 (Limbachstrale 12), 518 — siudlicher Bereich
(Odenhauser Weg ohne Hausnummer). Es sind Standort, Bauvolumen und jetziger Nut-
zungszweck nicht zu verandern. Nicht erhebliche ErhaltungsmafRhahmen, die § 64 ff. BauO
NRW (grundsatzliche Baugenehmigungspflicht) nicht bertuhren, sind zulassig.

Diese Hochbauten (Teile von Hochbauten) haben Bestandsschutz, allerdings nur so lange
wie die Hochbauten nach auf3en hin erkennbar genutzt werden. Dies bedeutet, dass wenn
die endgultige Aufgabe der Nutzung offensichtlich ist (dies liegt jedoch nicht in der Beurtei-
lung des Eigentlimers) ist es juristisch als ,endgtiltig aufgegeben® zu bewerten, allerdings
nur dann, wenn rein &uf3erlich dem Gebaude der Verfall anzusehen ist, so dass eine neu-
erliche Nutzung vom Eigentiimer offensichtlich nicht mehr gewiinscht ist (OVG Nordrhein-
Westfalen, 14.03.1997, 7 A 5179/95). Eine kurzfristige Nicht-Nutzung sowie geringfiigige,
unwesentliche Nutzungsanderung hingegen haben keinerlei Einfluss auf das Bestehen des
Bestandsschutzes (passiver Bestandsschutz). Hierunter fallen jedoch nicht wesentliche
Nutzungséanderungen oder Erweiterungen bzw. Abriss und Neubau (aktiver Bestands-
schutz) und der Lage innerhalb der Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan Nr. 02-17
richten.

Aufgrund der Geringfigigkeit der Bedeutung der Abweichungen von den stadtebaulichen
Entwicklungszielen durch Festsetzungen von Hochbauten (meist Garagen, Schuppen etc.)
aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen auf den Bestand, bleibt die allgemeine Zweckbestim-
mung des Plangebiets als Urbanes Gebiet im zentralen Ortskern von Berkum in seinen
Ubrigen Teilen gewahrt.

Das Vor- und Zuriicktreten von Gebaudeteilen von der Baugrenze in geringfigigem Aus-
malfd kann zugelassen werden. Dies ist unmittelbares Recht und bedarf keiner Festsetzung
im Bebauungsplan.

Hier sind sowohl untergeordnete Bauteile (z. B. Gesimse, Fensterbanke, Kellerschéachte,
Dachvorspriinge) als auch Gebaudeteile und Vorbauten (z. B. Erker und Balkone) gemeint.
,Landesrechtliche Vorschriften (§ 6 Abs. 6 BauO NRW 2018) lassen fiir solche Bauteile ein
Vorspringen bis 1,5 m zu. Dennoch ist dieser unbestimmte Rechtsbegriff ,geringfligig nur
unter Bericksichtigung der Gebaudeteile hinreichend genau auszufillen. Dabei hangt die

Ist ein Bauwerk beispielsweise aufgrund der jetzigen Lage baurechtswidrig, so schitzt der Bestandschutz die-
ses vor Abrissverfligungen u. &. (8 80 ff. BauO NRW). Voraussetzung dafir ist allerdings, dass das Bauwerk zu
irgendeinem Zeitpunkt rechtmaRig errichtet wurde. Ist dies der Fall, dann bleibt das Bauwerk baurechtmaRig.
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Mafbestimmung von der Grolienordnung des Gebaudes ab; sie ist mithin relativ (Baunut-
zungsverordnung, Kommentar, Fickert / Fieseler, 13. Auflage, § 23, Rdnr. 13). Zum Beispiel
sind Balkone, die etwa ein Drittel der Gebaudefront tberschreiten (oder umlaufende Bal-
kone) i.d.R. nicht mehr geringfugig (vgl. Hess. VGH B. v. 12.10.1995 — 4 TG 2941/95).

Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht Giberdachte Stellplatze

Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht Gberdachte Stellplatze sind im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes, sowohl in den Uberbaubaren Flachen als auch in den
nicht tberbaubaren Flachen zulassig. Gleiches gilt auch fur Fahrradabstellplatze. Hierdurch
soll sichergestellt werden, dass auch stadtbaulich vertraglich im riickwartigen Grundsticks-
bereich in Orientierung an die im Dezember 2021 beschlossenen Stellplatzsatzung fur die
Gemeinde Wachtberg®® geparkt werden kann, so dass in diesem zentralen Bereich des Orts-
kerns Berkum ausreichend Flachen fir Kfz und Fahrrader zur Verfiigung stehen. Durch die
Beschrankung der Breite der Zufahrten pro Grundstiick kénnen z. B. flachenhafte Garagen-
zufahrten (,Zufahrts-Ketten®) mit entsprechender Aus- / Einfahrt an der Landesstral3e (L123)
— Rathausstrafe minimiert, wenn nicht sogar verhindert und die stéadtebauliche Erscheinung
des Ortsbildes offen und einladend gehalten werden. Im Ubrigen ist der StraRenseitenraum
ein siedlungsbildbestimmender Flachenanteil eines Baugebietes, der von sichtversperrenden
Anlagen freigehalten werden soll. Garagenbauten/-wandflachen wirken mit ihnren im Minimum
2 m hohen Wéanden als optische Barrieren im Straf3enprofil.

In der Wachtberger Stellplatzsatzung ist die erforderliche Anzahl der notwenigen Garagen,
Stellplatze und Fahrradstellplatze fur verschiedene Nutzungen von Wohnen Uber gewerbli-
che Nutzungen bis hin zu Gemeinbedarf festgelegt worden.

Da der Geltungsbereich aufgrund der zentralen Lage im Ortskern sehr gut an den OPNV
angebunden ist, ist eine Abweichung von in der Regel von den notwendigen Zahlen der Stell-
platzsatzung vertretbar. Die nachste Haltestelle ist in 50 m Entfernung am Rathaus. Hier hal-
ten zwei Linien. So wird § 2 Abs. 5 der Stellplatzsatzung entsprochen, der von einem Umkreis
von 100 m ausgeht. Zusatzlich ist aufgrund der Giberwiegenden Bestandsbebauung und der
damit verbundenen Bebauungsdichte in diesem Bebauungsplan eine der zentralen Lage spe-
zifische Regelung erforderlich. So wird abweichend von der Stellplatzsatzung fur den Gel-
tungsbereich eine Reduzierung vorgenommen. D.h. dass im Baugenehmigungsverfahren fur
jedes Vorhaben ein Stellplatznachweis (abweichend von der Stellplatzsatzung) von 1 Stell-
platz je Wohneinheit (WE) nachgewiesen werden muss. Generell missen die erforderlichen
Stellplatze — hierzu gehdren ebenfalls Fahrradstellplatze — auf dem jeweiligen Grundstiick
nachgewiesen werden. Wenn jedoch Griinde des Verkehrs dies erfordern, konnen Stellplatze
auf einem anderen als dem eigenen Grundstiick hergestellt werden. Dies wird im Einzelfall
durch den Rat entschieden.

Fur Stellplatze werden gem. 8 4 Abs. 2 der Stellplatzsatzung wasserdurchlassige Flachen-
befestigungen und fur Garagen und Carports Dachbegriinungen vorgeschrieben (vgl. Kap.
7.8).

Stellplatzsatzung der Gemeinde Wachtberg, Satzungsbeschluss des Rates der Gemeinde Wachtberg vom
7. Dezember 2021
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7.5 Verkehrsflachen

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bis heute ungeklarte verkehrliche Er-
schlieBung im Bereich des Odenhauser Weges im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 02-
17 planungsrechtlich und in Folge auch eigentumsrechtlich zu sichern.

Der Odenhauser Weg wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache festgesetzt.
Diese Verkehrsflache hat eine Gesamtbreite von 9,20 m im unteren Bereich am Rathaus-
parkplatz sowie im oberen Bereich eine max. Gesamtbreite von ca. 15,0 m einschl. der
vorgesehenen Parkplatze an der norddstlichen Seite der Stral3e.

In der technischen Vorplanung# ist vorgesehen, die Fahrbahn auf 5,0 m Breite auszulegen
(Lkw / Pkw Begegnungsverkehr) und aufgrund der relativ hohen Verkehrsbelastung in Form
einer Trennung zwischen Fahrbahn und Nebenflachen (Hochborde auf beiden Seiten) bis
ungefahr zur Einfahrt des Rathausparkplatzes beidseitig Gehwege zum Schutz der Ful3-
ganger anzulegen. Die 6stliche Begrenzung des 6stlichen 2,3 m breiten Gehwegs zum
Parkplatz hin bildet die Hecke des Parkplatzes, die bereits im Flurstiick 312 liegt. Auf der
westlichen Seite der Fahrbahn ist vorgesehen, einen 1,9 m breiten Gehweg im Studwesten
und im Norden reduziert auf 1,5 m anzulegen.

Im norddstlichen Bereich wird im Gebiet der ErschlieBungsplanung des Odenhauser We-
ges ein Teilbereich des gemeindeeignen Flurstiickes 518 in Anspruch genommen. Im west-
lichen Teilbereich werden Teilflachen des Flurstiicks 512sowie die gesamten Flurstiicke
379 und 380 beansprucht.

Mit dieser Mallnahme wird eines der Ziele zur Aufstellung dieses Bebauungsplans, die Si-
cherung und Optimierung der erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen, hier jedoch ins-
besondere des Odenhauser Weges, der mit seinem bisher geringen Stra3enquerschnitt
nicht leistungsfahig war, planungsrechtlich gesichert und kann im Folgenden zligig realisiert
werden.

14 Vorplanung Umgestaltung Teilbereich Odenhauser Weg, Fischer Teamplan, Erftstadt, Marz 2022
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Abbildung 3: Vorplanung Umgestaltung Teilbereich Odenhauser Weg, Lageplan Variante 2 —
Vorabzug Méarz 2022
Quelle: Fischer Teamplan, Erftstadt, Marz 2022

Belange von Natur und Landschaft / Griinordnung

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sieht der Be-
bauungsplan folgende MalRhahme vor:

Zum Schutz von sonstigen europaischen Vogelarten (Vogelarten, die nicht als planungsre-
levant eingestuft werden, vgl. auch Kap. 8.5.2) und zur Vermeidung von Verbotstatbestén-
den nach § 44 BNatSchG wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass das Entfernen
von Geholzen aulRerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.)
Februar durchzufihren ist.

Des Weiteren wird ein Hinweis zum Artenschutz beziiglich Lichtimmissionen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf Tiere
und Pflanzen entsprechende Vorgaben bei der Verwendung von Beleuchtungen bertick-
sichtigt werden.

Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohn- und gewerblichen Bebauung vor Larmbeeintrachtigungen durch die
Verkehrsbelastung an der RathausstrafRe (L123) wurden gem. Aktualisierung des Fachgut-
achtens®® aufgrund neuer gesetzlicher Regelungen MaRnahmen vorgeschlagen, die ent-
sprechend im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt sind (vgl. Kap.
8.1). Es handelt sich um passive Malinahmen, die auf Ebene des Bebauungsplanes bezo-
gen als flachige Darstellung tber die maf3geblichen Aul3enldarmpegel in 5 dB(A)-Schritten

Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation durch den StraRenverkehr auf der RathausstralRe im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ,Rathausstrale / Odenhauser Weg*“ in Berkum, ACCON KadlIn
GmbH, Stand: 29.03.2022.
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und den daraus ableitbaren Larmpegelbereichen festgesetzt werden?®. Diese werden in die
Planzeichnung aufgenommen und sind in den textlichen Festsetzungen entsprechend kon-
kret festgelegt. Unter Ziff. E Anlage 1 der textlichen Festsetzungen werden ergdnzend zur
Klarstellung Ausziige aus dem Schallschutzgutachten zu den Darstellungen der maf3gebli-
chen AulRenlarmpegel und Larmpegelbereiche innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 02-17 aufgenommen und entsprechend festgesetzt.

Gestaltungsfestsetzungen gem. § 89 BauO NRW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. 8 89 Abs. 1 BauO NRW 2018 erganzen
die oben begriindeten Festsetzungen nach § 9 BauGB, um ein dem Typ des urbanen Ge-
biets und der zentralen Umgebung im Hauptort Berkum entsprechendes Erscheinungsbild
zu gewabhrleisten. So wird eine stadtebauliche, optisch-gestalterische Ordnung gesichert.
Dies gilt fur:

Fassadengestaltung:

Die Gestaltung der Gebaude im Plangebiet soll weitgehend frei erfolgen, sich jedoch grund-
satzlich in die (eher heterogene) Bestandsbebauung einfiigen. Aus diesem Grund werden
Oberflachen und Farben ausgeschlossen die erheblich von dieser abweichen und dem
Ortshild erheblich schaden wirden. Hierzu werden stark glanzende Oberflachen sowie be-
sonders grellbunte und gesattigte Farben (vielfach bekannt als Neon- oder Signalfarben)
ausgeschlossen. Das geschieht aufgrund des sogenannten ,Remissionswertes®, auch
,2Hellbezugswert“ genannt. Dieser gibt an, wie stark Licht durch unterschiedliche Farben
reflektiert wird, wie intensiv also Licht von Fassaden zurtickgestrahlt wird. Die angegebenen
Zahlen kénnen dabei im Sinne von Prozentzahlen verstanden werden, eine hohe Zahl ent-
spricht somit einer sehr ,hellen” Farbe mit hoher Rickstrahlung, wahrend eine Farbe mit
kleiner Zahl nur eine geringe Ruckstrahlung aufweist, also sehr dunkel und intensiv wirkt.

Mit den Festsetzungen werden die grellsten und intensivsten Farben ausgeschlossen, ohne
prinzipiell exakte Farbgruppen vorzugeben oder auszuschlieen. Hiermit wird die im Gebiet
eher heterogene Farbgebung beriicksichtigt, gleichzeitig sind extreme Farben wie Neon-
oder Schwarztdne unzulassig.

Dachformen, -aufbauten, -neigungen und Dachmaterial

Fiur die Hauptbaukdrper sind Dachformen und Dachneigungen auf die umgebungstypi-
schen Formen und Neigungen beschrankt und sichern somit die Zielsetzung des Bebau-
ungsplanes.

Aus Rucksicht auf die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebiets sowie im direkten Um-
feld, in dem die Gebaude tUberwiegend ohne oder mit maximal kleinen Dachaufbauten aus-
gestattet sind, soll zur Gewahrleistung eines homogenen Siedlungsbildes verhindert wer-
den, dass ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss im obersten Geschoss optisch als Vollge-
schoss in Erscheinung tritt. Daher sind Dachaufbauten wie Gauben aber auch Zwerchhau-
ser auf 1/2 der Gebaudelange begrenzt. Diese ermittelt sich aus der Schnittflache zwischen
Dachhaut und Wanden. Zur Klarstellung wird festgesetzt, dass Dachaufbauten die

Dabei ist zu beachten, dass der ,mafRigebliche Auenlarmpegel” nicht der die Larmbelastung darstellende Be-
urteilungspegel ist, sondern ein Bemessungswert fur den baulichen Schallschutz. Auf nicht tiberbaubaren Fla-
chen haben die ,maflgeblichen AuRenlarmpegel“ bzw. die Larmpegelbereiche daher keine Funktion.
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maximale Gebaudehoéhe nicht Uberschreiten dirfen. Dies wird nachfolgend eingeschrankt,
um Aufbauten, welche in konkreten Fallen eine Uberschreitung zwingend erfordern konnen,
weiterhin zuzulassen. Dies betrifft Schornsteine und Antennen, welche in ihrer Funktion
oftmals den Hochpunkt eines Gebaudes darstellen kénnen.

Aus den gleichen stadtebaulichen Griinden wird auch festgesetzt, dass ein zusatzliches
Nicht-Vollgeschoss (friher: Staffelgeschoss) bei Gebauden mit Flachdachern zuldssig ist,
wenn es allseitig mindestens um 1,0 m gegenuber den AuRenwanden des darunter liegen-
den Geschosses zurlickspringt. So soll verhindert werden, dass zusatzliche Nicht-Vollge-
schosse entstehen, die zu drei Seiten auf der AuRBenwand stehen und so wie ein Vollge-
schoss in Erscheinung treten.

Die festgesetzten minimalen bis maximalen Dachneigungen orientieren sich an den im
Plangebiet und auch in der ndheren Umgebung vorgefundenen Dachneigungen bei geneig-
ten Dachern.

Als Material fUr die Dacheindeckung tiberwiegen in der Gemeinde Wachtberg anthrazitfar-
bene Dachmaterialen. Zur Auswahl stehen bei geneigten Dachern auch umgebungstypi-
schen Farben wie naturrot und rotbraun, jedoch keine reflektierende Dachmaterialien.

Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begriinung von
Dachflachen bleiben davon unberiihrt. Solarenergieanlagen sind im Erscheinungsbild der
Ansichtsflache des Hauptdaches unterzuordnen, d.h. der Abstand der liegenden Solarmo-
dule darf bei geneigten Dachern (in der jeweiligen Dachneigung des Hauptgeb&udes) max.
10 cm betragen (Unterkante Modul). Bei Flachdachern liegt der max. Neigungswinkel des
aufgestanderten Solarmoduls bei 15°. So wird das stadtebaulich vertragliche Erscheinungs-
bild im Geltungsbereich erhalten. Gleichzeitig kann durch die Starkung von erneuerbaren
Energien ein Beitrag dazu geleistet werden, die angestrebte Klimaneutralitat zu férdern.

Einfriedungen:

Die Hohe der Einfriedungen an den Grundstlcksgrenzen bleibt unter den maximalen Hoéhen
des Bauordnungs- und Nachbarschaftsrechts zurtick. (§ 6 Abs. 10 Nr. 1 BauO NRW sowie
§ 36 des NachbG NRW). Sie wird zur Wahrung der Privatsphéare, zum Schutzbedrfnis der
Bewohner und zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Erscheinungsbildes mit maximal
1,80 m im Bebauungsplan zwischen den jeweiligen Grundstiickseinheiten festgesetzt. Als
Form sind lebende Einfriedungen (Hecken) bzw. begrinte Stabgitterzdune oder begriinte
Holzsichtelemente zulassig.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nach § 10 BauO NRW alle ortsfesten Einrichtungen, die der Ankiindi-
gung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dienen und vom 6ffentli-
chen Verkehrsraum aus sichtbar sind.

Hierzu zahlen insbesondere Schilder, Beschriftungen, Bemalungen, Lichtwerbungen,
Schaukasten sowie fir Zettel- und Bogenanschlage oder Lichtwerbung bestimmte Saulen,
Tafeln und Flachen. Werbeanlagen dirfen nicht erheblich belastigen, insbesondere nicht
durch ihre GréRRe, Haufung, Lichtstarke oder Betriebsweise. Baurechtlich wird zwischen der
Eigenwerbung und der Fremdwerbung unterschieden. Bei der Werbung an der Statte der
Leistung handelt es sich um eine dem in diesem Gebiet planungsrechtlich zul&ssigen Be-
trieb dienende Nebenanlage auf dem Betriebsgrundstiick. Eine Fremdwerbeanlage stellt
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eine eigenstandige, gewerbliche Hauptnutzung dar, die in der Regel ohne Bezug zu einer
gewerblichen Nutzung auf dem jeweiligen Betriebsgrundstiick steht.

In einem urbanen Gebiet ist sowohl Eigen- als auch Fremdwerbung grundsatzlich allgemein
zulassig.

So wird im Plangebiet zum Schutz des Ortsbildes lediglich folgende Regelung zur Gestal-
tung von Werbeanlagen gem. § 89 BauO NRW getroffen:

. Werbeanlagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht sind nicht zul&ssig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und nicht Giberdachte Stellplatze:

Fur Stellplatze (und Fahrradstellplatze) werden gem. 8§ 4 Abs. 2 der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Wachtberg wasserdurchlassige Flachenbefestigungen (z. B. Rasenfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, Schotterrasen) in den Bebauungsplan ibernommen und festgesetzt.
Wasserdurchlassige Flachen sind tberall moglich, wo bodenmechanische, hydrogeologi-
sche und sonstige Bedingungen erflllt sind. Das Sickerwasser muss unbelastet sein, das
heilt, es darf nicht zu einer Gefahrdung von Boden, Vegetation und Grundwasser fiihren.
Ziel dieser Bauweise ist eine Reduzierung der Oberflachenversiegelung.

Fur die Garagen und Carports mit ihren Flachdachern sind entsprechend der Stellplatzsat-
zung Dachbegrunungen vorgeschrieben. Diese Vorschrift ist in den Bebauungsplan tber-
nommen worden. Garagen und Carports mit Flachdach (bis 10° Neigung) sind mit einer
extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 5 cm zu versehen.
Die Dachflache ist mit einer standortgerechten Graser- / Krautermischung anzusaen oder
mit standortgerechten Sedumsprossen zu bepflanzen. Diese vorgeschriebene Dachbegri-
nung wertet die dkologische Bedeutung im Plangebiet auf und wirkt sich positiv auf das
Stadtklima aus. Alternativ kdnnen sie mit Photovoltaikanlagen entsprechend der Festset-
zung B 1.2 versehen werden (vgl. oben zu Dachmaterial).

Nicht Uiberbaubare Grundstiicksbereiche / Vorgarten

Die gestalterischen Vorgaben fir die nicht (iberbaubare Grundstiicksflache dienen einer
angemessenen Durchgriinung des Baugebietes und einer naturnahen Einbindung der
Grundsticke in den Siedlungszusammenhang. Diese Flachen des Baugrundstiicks sowie
die Vorgartenflachen sind gemaf § 8 Abs. 1 BauO NRW gartnerisch zu gestalten und als
Grunbeete / Grunflachen anzulegen.

Die Gemeinden haben die gem. BauO NRW die Mdéglichkeit, die Gestaltung von Griinfla-
chen durch drtliche Bauvorschrift naher zu regeln. Auch kann ein Bebauungsplan mit be-
stimmten Festsetzungen dem jeweiligen Eigentiimer in seinen Gestaltungsmadglichkeiten
auf dem Grundstuick einschrénken.

Zur Anlage von Grinbeeten / Grunflachen besteht auch ein 6ffentliches Interesse, da sie
fur Pflanzen und Insekten einen wertvollen Lebensraum darstellen. Entsprechende Freifla-
chen koénnen mit Rasen oder Gras, Geholzen, anderen Zier- oder Nutzpflanzen bedeckt
sein. Plattenbelage, Pflasterungen und dergleichen sind allenfalls zu den Grinflachen zu
zahlen, wenn sie eine verhaltnismafig schmale Einfassung von Beeten usw. darstellen. Auf
diesen Flachen muss die Vegetation Gberwiegen, so dass vollversiegelte Steinflachen aus-
genommen sind. Daher sind Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen auf3erhalb der fir
die ErschlieRung und Terrassennutzung bendtigten Flachen, sowie die flachige Abdeckung
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mit Folien (Wurzelvliese, Unkrautvliese etc.) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht zugelassen.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn-und Arbeitsverhéltnisse /Immissions-
schutz

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fir gesunde Lebensverhéltnisse der
Bevolkerung. Aus diesem Grunde sind die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grund-
regeln bei der Planung und deren rechtzeitige Berlicksichtigung in den Verfahren zur Auf-
stellung von Bauleitplanen sowie bei bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren ge-
boten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurde eine gutachterliche
Stellungnahme?’ zur Beurteilung der Verkehrsgerauschsituation entlang der RathausstraRRe
erarbeitet. Diese gutachterliche Stellungnahme wurde aufgrund neuerer gesetzlicher Re-
gelungen sowie aktuellerer Verkehrszahlungen (2017) fur die Rathausstral3e im Mérz 2022
Uberarbeitet. Das Ergebnis ist hier verkirzt dargestellt; das Gutachten ist als Anlage beige-
fugt.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 werden ,wiinschenswerte* Zielwerte zum Larmschutz je nach
Eigenarten der jeweiligen Baugebiete aufgefiihrt. Diese Orientierungswerte haben nicht
den Charakter normativ festgelegter Grenzwerte, sie sollen daher als "Orientierungshilfe"
bzw. als "grober Anhalt" herangezogen werden.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heif3t es: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Be-
grundung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange tber-
wiegen, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen (z. B. geeig-
nete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen —
insbesondere flir Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Gemal dem Bebauungsplanentwurf wird das Plangebiet als Urbanes Gebiet (MU) festge-
setzt. Fur Urbane Gebiete (MU) werden im Beiblatt 1 keine separaten Orientierungswerte
genannt. In Abstimmung mit der Gemeinde Wachtberg werden daher die Richtwerte geman
Beiblatt 1 zur DIN 18005 fiir Mischgebiete (M) berlcksichtigt.

tags 60 dB(A) und
nachts 50 /45 dB(A)

Dabei soll der niedrigere der beiden Nachtwerte fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerdusche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten. Der hohere

Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation durch den StraRenverkehr auf der Rathausstrale im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ,Rathausstrale / Odenhauser Weg"“ in Berkum, ACCON KaélIn
GmbH, Kéln, aktualisiert 29.03.2022
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Nachtwert ist fur die Beurteilung der Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm zu bertick-
sichtigen.

Fur die im vorliegenden Fall durchgefiihrte Ermittlung des StraBenverkehrslarms an der
Rathausstral3e (Richtlinie fir den Larmschutz an Straf3en, RLS-19) wurden die relevanten
Verkehrszahlen von der Gemeinde Wachtberg zur Verfligung gestellt’®. Aus diesen Zah-
lungen ging die tagliche Verkehrsbelastung sowie der Schwerverkehrsanteil hervor. Dieser
wurde entsprechend den RLS-19 aufbereitet.

Der Geltungsbereich ist durch StralRenverkehrsgerauschimmissionen vorbelastet. Vor al-
lem im sidlichen Bereich des Plangebietes sind dabei die hochsten Beurteilungspegel von
bis zu ca. 70 dB(A) innerhalb des Geltungsbereiches zu erwarten.

Je nach Belastung muss fir passiven Schallschutz an der Bestandsbebauung, aber auch
fur Ersatz- und Neubauten gesorgt werden. Mit dem Runderlass des Ministers fiir Stadtent-
wicklung, Wohnen und Verkehr zur DIN 18005 wurde die DIN 4109 in NRW als technische
Baubestimmung zum 02.01.2019 baurechtlich eingefihrt.

Wie den Gebé&udelarmkarten (vgl. Schalltechnische Untersuchung, S. 22ff, Abb. 4.3.1 bis
4.3.6) zu entnehmen ist, sind innerhalb des Plangebietes an den zur Rathausstraf3e hinge-
wandten Fassaden der siuidlichen Bestandsbebauung in Hohe des EG und des 1.0G Beur-
teilungspegel von bis zu 71 dB(A) im Zeitraum tags zu erwarten. Die Orientierungswerte fiir
urbane Gebiete werden an diesen Fassadenabschnitten um bis zu 11 dB(A) Uberschritten.

Aus den Berechnungsergebnissen ist abzulesen, dass an den Sidostfassaden, die der
Rathausstrale zugewandt sind, die Anforderungen gemaf dem Larmpegelbereich VI zu
erfullen sind. Insgesamt ergeben sich innerhalb der Baufenster gemafld dem Bebauungs-
plan die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaf der Larmpegelbereiche I
bis VI (mal3gebliche AuRenlarmpegel zwischen 61 und 78 dB(A)).

Die Gesetzgebung fordert zur Energieeinsparung bereits unabhangig von der akustischen
Situation den Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fir den
Larmpegelbereich Il (auch eingeschrankt im LPB Ill) werden in der Regel, sachgerechte
Bauausfuhrung vorausgesetzt, bereits durch die erforderlichen doppelschaligen Fenster er-
fullt. Zur Beurteilung, ob an die AuRenfassaden erhdhte Anforderungen an die Schalldam-
mung zu stellen sind, dient die Kennzeichnung der larmbelasteten Bereiche nach der Ta-
belle 7 der DIN 4109-1 (vgl. textliche Festsetzungen Ziff. A3).

Dabei ist zu beachten, dass der ,maligebliche AulRenlarmpegel“ nicht der die Larmbelas-
tung darstellende Beurteilungspegel ist, sondern ein Bemessungswert fur den baulichen
Schallschutz. Auf nicht Uberbaubaren Flachen haben die ,maflgeblichen Auflenlarmpegel*
bzw. die Larmpegelbereiche daher keine Funktion. Der Ubersicht halber werden die maf-
geblichen AulRenlarmpegel jedoch flachendeckend fir das Plangebiet dargestellt.

Zum Schutz der Wohnbebauung vor La&rmbeeintrachtigungen durch die Verkehrsbelastung
an der Rathausstral’e wurden gem. Fachgutachten Mal3nahmen vorgeschlagen, die ent-
sprechend im Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt sind. Es handelt
sich um passive MalBnahmen, die auf Ebene des Bebauungsplanes bezogen als flachige
Darstellung Uber die maf3geblichen AuRRenlarmpegel in 5db (A)-Schritten und den daraus

StraBenverkehrszéhlung fiur den Bereich der Rathausstraf3e in Berkum, Gemeinde Wachtberg (Jahr 2017)
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ableitbaren Larmpegelbereichen festgesetzt werden. Diese werden in die Planzeichnung
aufgenommen und sind in den textlichen Festsetzungen entsprechend konkret festgelegt.
Unter Ziff. E Anlage 1 der textlichen Festsetzungen werden erganzend zur Klarstellung
Ausziige aus dem Schallschutzgutachten zu den Darstellungen der maf3geblichen Aul3en-
larmpegel und der Larmpegelbereiche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 02-17 aufgenommen und entsprechend festgesetzt.

In den urbanen Gebieten dienen die Malinahmen zum Immissionsschutz nicht nur der Ge-
wabhrleistung der Wohnruhe, sondern auch dem Arbeitsschutz. Insofern sind - auch ent-
sprechend den Anwendungskriterien der DIN 4109 - Biroraume zu schitzen, um ungestor-
tes Arbeiten zu ermoglichen. Raume, in denen selbst Gerausche erzeugt werden, brauchen
nicht zusatzlich gegen AuRenlarm geschutzt werden.

Die genaue Festlegung der Anforderungen der Bauteile setzt die Kenntnis der Bauausfih-
rung voraus, da Raummalfe und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen (vgl. DIN
4109).

Da die Schalldammung von Fenstern nur dann voll wirksam ist, wenn die Fenster geschlos-
sen sind, konnen hierdurch 'Liftungsprobleme’ entstehen. Zusatzlich ist daher fir Schlaf-
raume der Einbau von schallgedammten fensterunabhéangigen Liftungsanlagen vorzuse-
hen.

Mit den beschriebenen MalRBhahmen ist somit die geplante Nutzung vertraglich umsetzbar.

8.2 Wohnbedurfnisse der Bevilkerung

Die Planung schafft die Voraussetzung zur langfristigen, planungsrechtlichen Sicherung der
Bestandsbebauung sowie zur Nachverdichtung durch die kiinftige Errichtung von Ersatz-
und Neubauten zur Wohnnutzung fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen im zentralen
Ortskern von Berkum.

Gemal den Zielen der Planung zur Bestandsicherung und Weiterentwicklung im Rahmen
der stadtebaulichen Identitat ist der gesamte Ortskern Uber den Geltungsbereich hinaus
neben einem Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort bisher auch ein stabiler Wohn-
standort.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes ist neben kleinteiligen Geschéaften und
Dienstleistungen auf der Rathausstral3e auch durch das nahegelegene Einkaufszentrum
»Wachtberg-Mitte“ mit Discountern und Vollsortimentern sowie Fachgeschéaften und —mark-
ten eine gute Versorgung gegeben. Diese zumeist grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe
sind fulaufig auf kurzem Weg zu erreichen (500 m Abstand westlich vom Plangebiet).
Ebenfalls sind sonstige Infrastruktureinrichtungen (Rathaus / Hans-Dietrich-Genscher-
Schule — Gemeinschaftshauptschule / Gemeinschaftsgrundschule ,Drachenfelser Land-
chen® / Kindergarten / Altenheim / Hallenbad) in fuRlaufiger Entfernung erreichbar.

8.3 Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen / Stadtbild

Der Bebauungsplan greift die bestehenden Nutzungen auf und dient zur langfristigen pla-
nungsrechtlichen Sicherung einer geordneten Erschlie3ung, der Bestandsgeb&ude (Haupt-
und Nebengebaude) und einer geordneten Nachverdichtung durch Ersatz- und Neubauten.
Dabei werden insbesondere durch Festsetzung der Gebaudehdohen in Orientierung an den
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8.4

8.5

bestehenden Gebéuden im Plangebiet und der ndheren Umgebung Beeintrachtigungen
des Stadt- und Ortsbildes vermieden. Er schafft die Voraussetzungen einer kinftig geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung und ermdéglicht durch die Festsetzung eines urbanen
Gebietes ein vertragliches Nebeneinander der entsprechenden Nutzungsmischung gem.
§ 6a Abs. 1 BauNVO von Wohnen, Arbeiten und den weiteren sozialen, kulturellen und
anderen Nutzungen im zentralen Ortskern von Berkum.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zu Uberbaubaren Flachen sowie die
gestalterischen Festsetzungen gewahrleisten eine vertragliche Einpassung der Neubebau-
ung in das bestehende Stadtbild.

Baukultur / Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Denkmale und Bodendenkmale sind nach heutigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht vor-
handen.

Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehodrde oder das LVR, Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endenicher Stral3e
133, 53115 Bonn, Tel.: 0228/9834-0 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bo-
dendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Belange des Umweltschutzes, Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

8.5.1 Eingriffe in Natur und Landschaft

Generell gelten gem. 813a Abs. 2 BauGB i.V. m. § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB Eingriffe als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine detaillierte Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

8.5.2 Artenschutzrechtliche Vorprifung

19

Das deutsche Artenschutzrecht schreibt vor, dass die Artenschutzbelange bei allen Bau-
leitplanverfahren berlcksichtigt werden missen. Dies machte die Durchfiihrung einer Ar-
tenschutzprufung (ASP, Stufe 1, Screening) notwendig, deren Ergebnisse im Folgenden
aufgefiihrt werden:

Die Artenschutzrechtliche Prifung (ASP, Stufe 1)° ergab, dass durch das Vorhaben nach
derzeitigem Stand keine planungsrelevanten Arten betroffen sind und somit bei diesen Ar-
ten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeltst werden. Daher sind Vermeidungs-
mafinahmen (einschlie3lich vorgezogener AusgleichsmafRnahmen) fur planungsrelevante
Arten nicht erforderlich. Mit dem Vorkommen von Arten, die nur in Anhang Il der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie gelistet sind, ist aufgrund der Habitate im Bereich des Plangebiets
sowie in dessen direktem Umfeld nicht zu rechnen.

Bebauungsplan Nr. 02-16 ,Odenhauser Weg / Stidlich LimbachstraRe“ Gemeinde Wachtberg, Ortsteil Berkum
Artenschutzprifung, Planungsgruppe Griiner Winkel, Numbrecht, 22.08.2017
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Um mdgliche Beeintrachtigungen derjenigen europaischen Vogelarten, die nicht zu den
planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu vermeiden, werden zeitliche Beschrankun-
gen fur das Entfernen von Gehdlzen als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Detaillierte Aussagen sind der Artenschutzrechtlichen Prifung, Stufe 1 zu entnehmen.

8.5.3 Auswirkungen auf Schutzquter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Aufgrund der heutigen Bestandssituation mit der tiberwiegend urbanen Uberpragung sind
keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir Flora und Fauna zu erwarten. Der momentane
Zustand der Flachen bietet ein nicht erhebliches Lebensraumpotenzial fur die Tierwelt.

Daruber hinaus sind im Hinblick auf die Uberwiegende Bestandsbebauung und dem Ziel
einer Nachverdichtung durch Ersatz- und Neubauten im Plangebiet keine erheblichen Be-
eintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushalts verbunden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt sind durch die Bebauungsplanung nicht zu erwarten oder werden durch
Festsetzungen im Bebauungsplan minimiert. Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguiter sind nicht bekannt, Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft werden
nicht vorbereitet.

Sonstige Auswirkungen, die gegen die Verwirklichung der Planung stehen, sind zum jetzi-
gen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Es ist von einem sachgerechten Umgang mit Abféallen und Abwassern auszugehen. Die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie wird auf Ebene der nachfolgenden Planungs-
schritte sichergestellt.

Hinweise auf prioritdre Lebensrdume und Arten gemal} der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdume (die
ggf. in einer Schattenliste der Naturschutzverbénde enthalten sind) liegen fur das Plange-
biet und die n&here Umgebung nicht vor.

Gesetzlich geschitzte Biotope liegen flr das Plangebiet nicht vor. Das Ergebnis der Arten-
schutzvorprifung ist unter Kap. 8.5.2 dokumentiert.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Stérfallbetrieben. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans werden keine Voraussetzungen geschaffen fir die Ansiedlung von
Vorhaben, die anfallig sind fir schwere Unfélle oder Katastrophen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter sowie die Wech-
selwirkungen bei Berticksichtigung der beschriebenen Festsetzungen nicht erheblich sind.

8.6 Boden/Grundwasser / Altlasten
8.6.1 Boden

Im Plangebiet sind sehr schutzwirdige Bdden vorhanden, die jedoch bereits dauerhaft
durch Bebauung versiegelt sind. Durch Rechtsverordnung festgelegte Bodenschutzgebiete
fur besonders schutzwirdige Boden (8 12 Abs. 1 Satz ¢ LBodSchG NRW) wurden im Ge-
biet der Gemeinde Wachtberg noch nicht ausgewiesen.
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Die Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50 000, BI. L 5000, Krefeld weist fur das Plan-
gebiet und die ndhere Umgebung den Bodentyp Parabraunerde mit Bodenschéatzwerten
zwischen 50 und 80 Punkten (von 100) aus.

8.6.2 Grundwasser

Die Grundwasserstufe des einzigen Bodentyps (Parabraunerde) belauft sich auf Stufe 0
ohne Grundwasser und einen Staunassegrad von ebenfalls 0 ohne Staunasse, so dass in
den Boden im Ortskern grundwasserfreie Boden anstehen.

Die Erodierbarkeit des Oberbodens in der Parabraunerde liegt bei 0,56. Dieser Boden in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ist demzufolge als sehr schutzwirdig geman der
2. Auflage klassifiziert.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind — bei Neubauten — dartber hinaus entspre-
chende Mal3nahmen zum Schutz des Mutterbodens gemaf? 8 202 BauGB zu gewahrleisten
und die Anweisungen der DIN 18915 zu beachten.

8.6.3 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich laut Altlasten- und Hinweiskatas-
ter des Rhein-Sieg-Kreises drei Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen, die als eine Fla-
che (Nr. 5308-2002) gefiuihrt werden.

Zu den zwei Teilflachen 5308-2002-0 (Rathausstral3e 38, Flst. 60, 61), 5308-2002-1 (Lim-
bachstraRe 12, Fist. 512, ehemals Flste. 54 / 115/55 u. 116/55 sowie 167 u. 168) wurden
Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation erstellt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse beschrieben. Einzelheiten sind den Gutachten zu
entnehmen.

Teilflache 5308-2002-0 (Rathausstrafle 38, Flist. 60, 61)

Durch die Untersuchungen wurden geringfiigige Belastungen des Untergrundes mit Mine-
ralblkohlenwasserstoffen (MKW) nachgewiesen:

An den Tankplatzen im Umfeld der beiden ehemaligen Zapfsaulen ist das Sandbett unter
der Schwarzdecke mit MKW beaufschlagt. (Probe MP 1,2,16, MKW = 536 mg/kg). Die Ur-
sache der Belastung ist vermutlich auf Handhabungsverluste beim Betanken von Kfz zu-
rickzufiahren.

An der Position der ehemaligen Tankgruben wurden Kohlenwasserstoffe = 382 mg/kg de-
tektiert (Probe 4/1, Teufe 0,0 — 0,9 m). Der KW-Typ ,Schwerdl / Bitumen®, legt nahe, dass
es sich bei dieser Auffalligkeit um Reste der ehemaligen Tankanstriche handelt. In den tie-
feren Auffullungshorizont setzt sich die Bodenbelastung nicht fort: In Probe 4/2, Teufe 0,9
— 2,4 m wurden keine KW oberhalb der Bestimmungsgrenze von 50 mg/kg nachgewiesen.

Die Untersuchungen der Bodenluft ergaben keine Hinweise auf bewertungsrelevante Kon-
zentrationen von BTEX-Aromaten oder Losungsmitteln oder Deponiegase.

Im Sinne einer orientierenden Geféahrdungsabschatzung ist unter Wertung der
. geringen MKW-Belastungen von unter 1.000 mg/kg
= unauffalligen Bodenluftanalytik (BTEX und LCKW)

. der nahezu vollstandigen Flachenversiegelung
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bei der aktuellen Flachennutzung keine Gefahr fir die menschliche Gesundheit oder das
Grundwasser zu besorgen.

Vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungsgrades wurde der im Sinne der BBodSchV
bewertungsrelevante Bodenhorizont 0 — 35 cm nicht beprobt. Im Falle einer Nutzungsan-
derung (z.B. ,Wohnnutzung®) und damit verbundener Flachenentsiegelung ist sicherzustel-
len, dass das mit MKW beaufschlagte Sandbett im Bereich der Tankplatze fachgerecht ent-
sorgt wird. Nach erfolgter Entsiegelung ist der Boden mittels oberflachennaher Mischpro-
benentnahme nach den Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu
Uberprifen.

Insgesamt sind demnach - trotz einer durchaus altlastrelevanten Vornutzung - keine An-
haltspunkte fUr etwaige Sanierungsarbeiten gegeben.

Eine Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Teilflache 5308-2002-1 (Limbachstrale 12, Flst. 512, ehemals Fliste. 54 / 115/55 u. 116/55
sowie Flste. 167 u. 168)

Auf der Teilflache 5308/2002-1 wurden bei den umweltgeologischen Untersuchungen in der
Kleinrammbohrung KRB 9 und KRB 12 Konzentrationen von polyzyklischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) und vor allem von Benzo(a)pyren nachgewiesen, die deutlich
tber den Prifwerten der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung liegen. Im Vorfeld
einer Nutzungsanderung werden hier Neubewertungen und ggf. Bodenaustauschmafinah-
men erforderlich.

Zudem wurde im Betriebsbrunnen eine geringe Belastung mit Kohlenwasserstoffen gemes-
sen, die Uber dem Geringflgigkeitsschwellenwert (GFS-Wert) der Landerarbeitsgemein-
schaft Wasser (LAWA) liegt. Eine Uberschreitung der GFS-Werte zeigt eine nachteilige
Veranderung des Grundwassers an. Verbunden mit den festgestellten Bodenbelastungen
ist dies im Vorfeld von Entsiegelungen und / oder Nutzungsanderungen zu bericksichtigen.

Es wird fir diesen umgrenzenden Bereich eine Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB im Bebauungsplan in der Planzeichnung und in die textlichen Festsetzungen auf-
genommen.

Teilflache 5308-2002-2 (Bereich Verkehrsflache Odenhauser Weq / Teilflache Fist. 403 /
Flst. 518)

Auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde eines Tiefbauunternehmens, zu der eine Tankstelle
sowie eine Kfz-Werkstatt gehérten, befand sich eine Eigenbedarfstankstelle mit einer Die-
selzapfsaule (Flurstiick 518, ehemaliges Flurstiick 405). Diese Tankanlage wurde am
10.11.2011 stillgelegt. Der Priifbericht des TUV besagt, dass die Anlage gemaf den Anfor-
derungen des Wasserrechts stillgelegt wurde und keine Anhaltspunkte fir eine Boden- oder
Gewasserverunreinigung festgestellt wurden.

Der gesamte Betrieb der ehemaligen Tiefbaufirma (ehemaliges Tankstellengeldnde, Kfz-
Werkstatt und Tiefbaubetrieb) wurde als Verdachtsflache in das Altlasten- und Hinweisfla-
chenkataster des Rhein-Sieg-Kreises unter der Registriernummer 5308/2002 (vgl. oben)
aufgenommen, da trotz ordnungsgemaler Stilllegung der ehemaligen Eigenbedarfstank-
stelle nicht ausgeschlossen werden kann, dass Bodenverunreinigungen z.B. durch Hand-
habungsverluste vorliegen. Die frilhere Parzelle 405, jetzt Flurstiick 518 wird als Teilflache
5308/2002-2 gefhrt.
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Spatestens bei Entsiegelungen, Nutzungsanderungen oder Neuplanungen (Beseitigung
der Bestandsgebaude / Neubebauung) sind im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
Untersuchungen zu méglichen Gefahrdungen tber die Wirkungspfade Boden-Mensch und
Boden-Grundwasser durchzufiihren (Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation).
Hierzu wird ein Hinweis in die textlichen Festsetzungen aufgenommen (vgl. Hinweis Nr. 3
Altlasten).

8.7 Belange der Wirtschaft

Wesentlich ist die Sicherung der lokalen Wirtschaft und somit die Sicherung der vorhande-
nen Nutzungen. So werden im Bebauungsplan neben der Wohn- und gewerblichen Nut-
zung die Bestandsnutzungen der lokalen Wirtschaft wie Geschafts- und Blronutzungen,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsbetriebe und An-
lagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke langfristig gesichert und damit zugelassen. So ist vor allem gewahrleistet, dass
eine verbrauchernahe Versorgung im Ortskern erhalten bleibt.

8.8 Verkehr

Das Plangebiet befindet sich in integrierter Lage, etwa 50 m westlich des Rathauses der
Gemeinde Wachtberg und in etwa 500 m Entfernung vom zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Wachtberg am Wachtbergring.

Die auRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Rathausstrale (L123), den Oden-
hauser Weg, die Limbachstral3e sowie die KreuzstralRe. Es ist damit optimal, auch tberort-
lich, angebunden.

Durch die Bebauungsplanung sind keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz zu
erwarten. Die bestehenden Verkehrsanlagen bieten ausreichend Kapazitat fir den fliel3en-
den Verkehr und garantieren einen reibungslosen Verkehrsablauf. Der Odenhauser Weg
ist im Rahmen der Bauleitplanung als ein wesentliches Ziel der Planung auszubauen und
zu sichern. Es ist vorgesehen, diese Stral3e kiinftig entsprechend baulich zu ordnen und zu
beruhigen (vgl. Kap. 7.5). Unter anderem ist im Rahmen der vorgesehenen kommenden
Ausfiihrungsplanung und folgenden Umsetzung die Zufahrt zum Rathausparkplatz zu opti-
mieren.

Des Weiteren sind an den Knotenpunkten Rathausstral3e L123 / Kreuzstral3e und Rathaus-
straBe L123 / Odenhauser Weg Sichtfelder fir wartepflichtige Kraftfahrer, Radfahrer und
FuRganger zum Nachweis der ungehinderten Mindestsicht eingetragen, in denen Sichtbe-
hinderungen aufgrund von baulichen Anlagen und Bepflanzungen auszuschlieen sind.
Hierzu wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Durch den Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB) westlich am P+R Parkplatz in Wachtberg-
Mitte ist die Gesamtgemeinde gut an das OPNV-Netz angebunden (Buslinien Regionalver-
kehr K6In GmbH Linien 855, 856, 857 und als Kleinbuslinie zwischen Schulzentrum Berkum
und Pech die Linie 881). 50 m 6stlich des Plangebietes am Rathaus befindet sich eine
Bushaltestelle, die durch die Linien 856 und 857 angefahren wird.

WG29.03_BP 02-17_Begrundung (Satzung)_2023.03.09.docx Seite 30



8.9 Ver-und Entsorgung

8.9.1 Schmutzwasserentsorgung / Niederschlagsentwésserung

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird der vorhandenen Mischwasserkanalisation in den an-
liegenden StralRen zugefiihrt. Da dieser Bebauungsplan Gberwiegend zur Bestandssiche-
rung und zur stadtebaulichen Ordnung dient, ist mit einem erheblichen Zuwachs an
Schmutzwasser nicht zu rechnen.

Niederschlagsentwasserung

Rechtsgrundlage ist neben dem Landeswassergesetz (8 44 LWG) der Runderlass Nieder-
schlagswasserbeseitigung gem. 8§ 51a LWG des MURL NRW vom 18.05.1998.

Bezogen auf Punkt 2.1 ,Anwendungsbereich® zahlt dieses Plangebiet gem. Pkt. 2.1.2 ,Alt-
falle” mit seinen Gberwiegend vor dem 01.01.1996 erbauten Gebauden und Grundstticken
grundsatzlich als von der ortsnahen Versickerung befreit. Das Niederschlagswasser wird
Uber die in den anliegenden offentlichen Straen gelegene o6ffentliche Kanalisation im
Mischsystem abgefiihrt. Da der Bebauungsplan tiberwiegend der Bestandssicherung und
behutsamen Erneuerung der stadtebaulichen Ordnung dient, eine kinftige bauliche Ent-
wicklung daher voraussichtlich nur auf einzelnen Grundstiicken stattfinden kann und dann
aufgrund der bisherigen starken Verdichtung als Ersatzbauten vorgenommen werden kon-
nen, sind Baugrunduntersuchungen / geohydrologische Gutachten gem. § 44 LWG (erst-
malige Bebauung von Grundstticken ab 1996) entbehrlich.

Entsorgung

Die Befahrung mit dem Mdllfahrzeug ist Uber die anliegenden Stral3en Kreuzstrale, Lim-
bachstralRe, Odenhauser Weg und Rathausstral3e gewahrleistet.

8.9.2 Versorgung

Anschlisse fur die Versorgung mit Strom und Wasser stehen im Plangebiet an den anlie-
genden Stral3en LimbachstraRe, Odenhauser Weg, RathausstraRe und KreuzstraRe zur
Verfligung. Sofern oberirdische Ver- und Entsorgungsanlagen wie Transformatoren im
Zuge der Realisierung erforderlich werden, werden diese in Abstimmung mit den Bedarfs-
tragern angeordnet.

Brandschutz / Léschwasserbedarf

Der Loschwasserbedarf nach DVWG Arbeitsblatt 405 — Léschwasser ergibt sich fiir urbane
Gebiete in Korrelation mit Mischgebieten / Dorfgebieten nach BauNVO wie folgt:
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Richtwerte fur den Léschwasserbedarf (gm/h) unter Berticksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung nach den
technischen Regeln des DVGW,; Arbeitsblatt W 405

Bauliche Nutzung reine Wohngebiete (WR)
nach 8§ 17 der allgem. Wohngebiete (WA)
Baunutzungsverordnung besondere Wohngebiete (WB)

Mischgebiete (MI)
Dorfgebiete (MD)

Zahl der <3 >3
Vollgeschosse B

Geschof3flachen-

zahl (GF2) 0,3-0,6 0,7-1,2

Loéschwasserbedarf bei
unterschiedlicher Gefahr der Brandausbreitung

m3/h m3/h
klein 1) 48 96
mittel 2) 98 96
grof3 3) 96 192

1) feuerbestandiges oder feuerhemmende Umfassungen, harte Bedachungen

2) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend, harte Bedachungen oder
Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen

3) Umfassungen nicht feuerbestandig oder nicht feuerhemmend; weiche Bedachungen,
Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert). Stark behinderte Zuganglichkeit, Haufung
von Feuerbriicken usw.

Diese Wassermengen sind im Rahmen der Umsetzung der Planung zu gewahrleisten.

8.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB Novelle 2011 ist im § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel einer nachhaltigen und
klimafreundlichen Siedlungsentwicklung durch die weitmdglichste Reduzierung der Inan-
spruchnahme neuer Flachen in Form der Forderung kompakter Siedlungsstrukturen und
die Innenentwicklung der Stadte verankert.

Durch die Planung werden heute bereits bebaute, inneroértlich und zentral gelegene Flachen
in Anspruch genommen. Der Bereich ist aul3erdem im Weiteren durch die vorhandene Be-
bauung in der unmittelbaren Umgebung deutlich geformt und erschlossen. Er z&hlt zu den
zentralsten Bereichen des Ortsteils Berkum.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 02-17 fuhrt zur Inanspruchnahme einer inner-
stadtisch gelegenen Flache. Dies bedeutet eine Starkung und Weiterentwicklung der
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wohnortnahen Infrastruktur und des Ortskerns sowie die Vermeidung von Verkehr. Die in
diesem Verfahren vorbereitete planungsrechtliche Sicherung des Bereichs und weiterfih-
renden Nutzung und Entwicklung dient also einer Reduzierung der kiinftigen zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme und damit einer nachhaltigen, klimaschonenden und zukunfts-
orientierten Entwicklung. Schon vorhandene Nutzungen / Infrastrukturen werden auch in
Zukunft gestarkt bzw. erhalten und eine kiinftige verkehrs- aber auch ressourcenschonende
Siedlungsstruktur im Sinne der Stadt der kurzen Wege begtinstigt.

Bei Neu- und Umbaumafinahmen sollten die Energieeffizienz bertcksichtigt und der Ein-
satz erneuerbarer Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Plange-
biet geprift werden. Mdglich ist hier z. B. die Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen,
die im Rahmen der Festsetzungen bezogen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild in
ihrer Auspragung zwar eingeschrankt werden, jedoch ansonsten allgemein zuléssig sind.
So kénnen besondere Anforderungen an die Energieversorgung, an die Gestaltung und an
die stadtebauliche Einbindung der MaRnahme berlcksichtigt werden, so dass ein nachhal-
tiges und klimaschonendes Quartier entsteht.

Sachguter

Zurzeit sind keine Sachgtter bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes oder einer sonstigen Planung

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 Losungen aufzuzeigen?!. Beson-
ders Berkum wird in diesem Entwicklungskonzept als zentraler Standort beschrieben:

~Berkum weist als einziger Standort fir administrative Einrichtungen und Sondernutzungen
die meisten Potenziale auf und nimmt eine zentrale Stellung in der Gemeinde ein. ... An-
knUpfend an diese Situation ist anzustreben, Berkum zu einem Zentrum Wachtbergs mit
den Schwerpunkten Administration, 6ffentliche und soziale Infrastruktureinrichtungen, Ver-
sorgung, Wohnen, kulturelle Angebote und Sportangebote zu sichern und zu entwickeln.
Die bisherigen Defizite, vor allem in den Bereichen der Erreichbarkeit und der Aufenthalts-
qualitat in Teilen des Ortskerns, sind im Zuge einer solchen Ausrichtung zu beheben“?,

Die im Teil 1 (Entwicklungskonzept) formulierten Perspektiven werden dem Teil 2 (Hand-
lungskonzept) aus April 2004 zugrunde gelegt. Hier werden Chancen und MalRnahmen fir
eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde Wachtberg aufgezeigt.

Entwicklungs- und Handlungskonzept Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla,
Gruf3-Rinck und Partner; Marz 2003/ April 2004

Beschluss des Rates der Gemeinde Wachtberg zum Entwicklungs- und Handlungskonzept Wachtberg vom
23.03.2004

Wachtberg Entwicklungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, Gruf3-
Rinck und Partner; Marz 2003, S. 89
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Als Ergebnis dieses Entwicklungskonzeptes? werden die dort formulierten Perspektiven
dem Handlungs- und MalRnahmenkonzept 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 Gesich-
tern:

Leben in einer Gemeinde in landschaftlich reizvoller Umgebung unter Wahrung der Tradi-
tion, der ausgepragten Vereins- und Kulturaktivitaten und einer zukunftsfahigen Arbeitstei-
lung zwischen den Ortsteilen, Profilierung in der Region als hochwertiger Wohn- und Wirt-
schaftsstandort mit besonderer Gewichtung von Freizeit und Naherholung.?*

Aufbauend auf Leitbild und Entwicklungsziele wurde ein Handlungs- und Maflinahmen-
konzept? erarbeitet, welches daraus ableitend Chancen und Perspektiven fir eine nach-
haltige Entwicklung der Gemeinde in insgesamt 200 Ma3nahmen formuliert und in Themen-
und Handlungsfelder bundelt. Einer dieser Impulsbereiche ist der Ortskern Berkum:

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

Im Handlungskonzept heit es hierzu?®: ,Funktionalitat und besondere asthetische Aus-
strahlung schlie3en sich nicht aus — es ist eine Frage der Kreativitat, beides zu verknipfen.
Trotz einiger ambitionierter Ansatze erscheint das Bild des Ortskerns von Berkum jedoch
ohne Atmosphdre. ... Verbesserungen sind nur zu erreichen, wenn man sich die Qualitédten
des historischen, stadtebaulich-architektonischen Gefiiges bewusst macht, und jede Neu-
bebauung, bauliche Ergédnzung und gestalterische Aufwertung auf die funktionale und as-
thetische Balance hin lberpriift. ... Parallel dazu ist die Aktivierung von Fldchen siidwestlich
und norddstlich des Rathauses durch Einzelhandel im Erdgeschoss, Dienstleistung und
Wohnen in den Obergeschossen zu betreiben, um die vorhandenen Angebote und Funkti-
onen zu stabilisieren und damit einen Ortskern herausbilden zu kénnen. ... Flir den Orts-
kern Berkum ist die Form der Realisierbarkeit im Einzelfall zu entscheiden; denkbar ist mit-
tels einer Gebietskulisse die Festlegung eines Sanierungsgebietes oder ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan. ... Um die Fiihlungsvorteile zentraler Angebote ausschépfen zu
koénnen, wurde als ein Entwicklungsziel die Aktivierung un(ter)genutzter Flachenpotenziale
im Ortskern von Berkum deklariert. ... Stidwestlich wie nordéstlich des Odenhauser Wegs
sind Flachen vorhanden, die einer deutlichen, raumlich-funktionalen Aufwertung bediirfen,
wenn sich der Ortskern reprasentativ darstellen méchte”.

Aus dieser Bewertung heraus wurden konkrete Malinahmen zur Zukunftssicherung des
Ortskerns mit den folgenden Schwerpunkten formuliert:

. Entwicklung der wichtigsten Flachenpotenziale im Ortskern

= Attraktivitatssteigerung des Ortskerns Berkum.

ebenda

ebenda, S. 13

Wachtberg Handlungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, Grul3-
Rinck und Partner; April 2004

ebenda, S. 25ff
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Aus der beabsichtigten MaRnahme 1.2.1.2 ,Entwicklung der Grundstlicke Rathausstral3e /
Ecke Odenhauser Weg“?’ ist — in modifizierter Form — der jetzt vorliegende Bebauungsplan
zur Wiederherstellung und Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und Aufwertung dieses
westlich des Rathauses gelegenen Teilbereiches mit der Festsetzung ,Urbanes Gebiet*
entstanden.

8.13 Belange des Hochwasserschutzes

Der Mehlemer Bach verlauft stdlich und dstlich von Berkum. In verschiedenen Hochwas-
serrisiko- und Hochwassergefahrenkarten tritt dieser Uber seine Ufer. Berkum und das
Plangebiet sind jedoch von diesen Gefahren und Risiken nicht betroffen.

Gemal3 DIN 1986-100 muss fur Grundstiicke mit einer abflusswirksamen Flache > 800 m?
ein Uberflutungsnachweis gefiihrt werden. Einzureichen sind die Berechnungen von dem
jeweiligen Fachplaner im Zuge der Baugenehmigung.

In der Hinweiskarte Starkregengefahren (Simulation) werden zum ersten Mal die starkre-
gengefahrdeten Kommunen identifiziert, um so auf besondere Gefahrenbereiche innerhalb
der Kommunen hinweisen zu kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist danach selbst bei extremen Starkregenereig-
nissen sicher vor Uberflutungen. Im Modell werden lediglich geringe Bereiche zwischen
10 cm und 50 cm bei extremen Ereignissen Uberflutet. FlieRgeschwindigkeiten des Wassers
halten sich auch bei extremen Ereignissen auf der Rathausstraf3e mit 0,2 — 0,5 m/s in Grenzen.

Abbildung 4: Starkregengefahrenhinweise Nordrhein-Westfalen, Auszug Wachtberg-Berkum
Quelle: © Bundesamt flir Kartographie und Geodasie (2021)

2 Wachtberg Handlungskonzept, Gemeinde Wachtberg; Stadtplanung und Stadtentwicklung, Hamerla, Grul3-
Rinck und Partner; April 2004, S. 84
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Allgemeiner Hinweis: Dennoch sollte sich jeder Grundstiickseigentimer durch geeignete
Vorkehrungen auf mdgliche Starkregenereignisse vorbereiten: Befestigte Flachen nicht mit
Gefélle zum Haus anlegen, Kanaleinlaufe freihalten, Schwellen an Kellerfenstern und Tur-
eingangen sowie Rickstauklappen einbauen, Versorgungseinheiten fir Strom, Gas und
Heizung oberhalb der KellerrAume anordnen etc..

9. FLACHENBILANZ

|Ge|tungsbereich 9.870 gm |

|davon :Nettobauland 9.126 gm
UrbaneGeblete9126qm ......
idavon Uberbaubare Grundstcksflachen 6.356 gm__;

davon offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung "Odenhauser Weg" 744 gm

Wachtberg und Aachen, den 09.03.2023

Anlagen

= Gutachterliche Stellungnahme zur Gerauschsituation durch den Stral3enverkehr auf
der RathausstraBe im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 02-17 ,Rathausstrale /
Odenhauser Weg"“ in Berkum, ACCON Koéln GmbH, Kdéln, 14.01.2020, aktualisiert
aufgrund von neueren Zahlen zum Verkehrsaufkommen sowie neuer gesetzlicher Re-
gelungen (Richtlinie flr Larmschutz an StralBen — RLS 19, Stand: 29.03.2022

= Bebauungsplan Nr. 02-16 ,Odenhauser Weg / Sudlich Limbachstrale“ Gemeinde
Wachtberg, Ortsteil Berkum Artenschutzprifung, Planungsgruppe Gruner Winkel,
NUmbrecht, 22.08.2017

(Eine Aktualisierung der Artenschutzprifung ist i. d. R. erst nach sieben Jahren erfor-
derlich)

= Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation fur die Flurstiicke 54, 115/55 und
116/55 in der Flur 5, Gemarkung Berkum, MSP GmbH Bochum, 2008

= Gutachten zur Einschatzung der Altlastensituation fur die Flurstlicke 60 und 61 in der
Flur 5, Gemarkung Berkum, MSP GmbH Bochum, 2008

. Vorplanung Umgestaltung Teilbereich Odenhauser Weg - Vorabzug, Fischer Team-
plan, Erftstadt, Marz 2022
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