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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Zielsetzung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages

Die Gemeinde Wachtberg plant auf einer Flache von rund 1,05 ha die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 09-18 ,Pflegeeinrichtung Wiesenau® um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Pflegeanlage herzustellen. Zur Umsetzung des Vorhabens muss fir einen Teil-
bereich des Bebauungsplans die 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Wachtberg erfolgen. Der Bebauungsplan soll im Normalverfahren und die 2. Anderung des

Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgeflihrt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst u.a. eine ehemalige Hotelanlage, die be-
reits vor einigen Jahren aufgegeben wurde. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird das
aktuell brachliegende Grundstiick zuklnftig wieder einer Nutzung zugefiihrt. Aufgrund des de-
mographischen Wandels besteht ein Bedarf an stationaren Pflegeeinrichtungen und Altenta-

gespflege, der mit dem Vorhaben gedeckt wird.

Planinhalt ist es deshalb, die Festsetzungen fiir eine Pflegeeinrichtung zu treffen. Vorgesehen
ist es, im Bestandsgebaude (ehemaliges Hotel) eine stationare Pflegeeinrichtung mit 80 Betten
zu entwickeln, dartber hinaus wird im Erdgeschoss ein Café fir die Pflegebedurftigen einge-
plant. Weiterhin kann in untergeordnetem Mal} als Erganzung dieser Hauptnutzung ein zu-
satzliches Raumangebot fiir Menschen zugelassen werden, die auf Pflege in dieser Einrich-
tung angewiesen sind. Die entsprechende Anzahl an Stellplatzen wird auf dem Grundstuck

vorgesehen

In § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wird das Verhaltnis zum Baurecht geregelt.
Nach § 18 (1) BNatSchG ist Uber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung

oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

§ 1 a BauGB enthalt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. In § 1 a (3) BauGB wird da-
rauf verwiesen, dass die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwagung zu be-

rucksichtigen sind.
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Diesen Gesetzesvorgaben folgend nimmt der vorliegende LFB eine Bestandsaufnahme der
naturrdumlichen Gegebenheiten und der Biotoptypen im Plangebiet vor. Er beschreibt das
Eingriffsvorhaben und die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sowie des
Orts- und Landschaftsbildes gemaf § 14 BNatSchG. Nach der Priifung von Vermeidungs- und
VerminderungsmafRnahmen werden landschaftspflegerische Maflnahmen gemall § 15

BNatSchG zur Gestaltung und zum Ausgleich der Beeintrachtigungen dargestellt.

Ziel des Fachbeitrages ist es, sicherzustellen, dass nach Durchflihrung der festgesetzten land-
schaftspflegerischen Mallnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts

oder des Orts- und Landschaftsbilds zurtickbleiben.

Grundlage flir den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist der Bebauungsplan Nr. 09-18
,Pflegeeinrichtung Wiesenau“ (NAUMANN 2023Db).

1.2 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 09-18 liegt am norddstlichen Siedlungsrand von
Wachtberg-Pech (Rhein-Sieg-Kreis, Nordrhein-Westfalen). Der Geltungsbereich liegt in der
Gemarkung Pech, Flur 002 und nimmt die Flurstiicke 605 und 821 in Anspruch.

Der Geltungsbereich grenzt

¢ im Nordosten an den FlieRgewasserverlauf des Compbaches,

¢ im Sudosten an den Trassenverlauf der Pecher Hauptstral’e (L 158),

¢ im Sidwesten an einen Landwirtschaftsweg sowie an Privatgarten der Wohnbebauung ent-
lang der Stral’e ,Hasensprung“ und

¢ im Nordwesten an weitere Privatgarten der Wohnbebauung entlang der Stral’e ,Hasen-
sprung“ und an das Grundstuick der ehemaligen ,Pecher Tierscheune®.

e Das Plangebiet des Bebauungsplans und der Anderungsbereich des Flachennutzungs-
plans Uberlagern sich im ndérdlichen bebauten Teilbereich des Geltungsbereiches des Fla-
chennutzungsplans.

e Das Untersuchungsgebiet des vorliegenden landschaftspflegerischen Fachbeitrages er-
streckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Fir die Beschreibung und Be-
wertung des Orts- und Landschaftsbildes und zur Darstellung von Uber das Plangebiet hin-

ausgehenden Bezligen wird das Umfeld miteinbezogen.
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Abbildung 1: Lage des Bebauungsplans Nr. 09-18 (unmaBstabliche Darstellung)

1.3 Planerische Vorgaben

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-Sieg

(Stand 2009) stellt das Plangebiet als "Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich" dar.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wachtberg stellt das Plangebiet aktuell als
landwirtschaftliche Flache dar. Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde
Wachtberg erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans. Sie umfasst die
geanderte Darstellung aktueller landwirtschaftlicher Flachen, die zukinftig als ,Sondergebiet
Pflegeeinrichtung“ dargestellt werden.
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Bisherige Darstellung Gednderte Darstellung

Abbildung 2: Auszug aus der Plandarstellung zur 2. Anderung des Flichennutzungs-
plans (NAUMANN, Stand 08.08.2023)

Nationale und internationale Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, gesetz-
lich geschiitzten Biotope nach § 42 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen i.V.m. § 30
BNatSchG und schutzwiirdige Biotope.

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Rheinland und im Landschaftsschutzgebiet
,LSG-In den Gemeinden Alfter und Wachtberg im Rhein-Sieg-Kreis* (LSG-5207-0001).

In einer Entfernung von rund 370 m befinden sich nérdlich der Plangebietsgrenzen die Natura
2000-Gebiete DE-5308-401 ,Kottenforst-Waldville* und DE-5308-303 ,Waldreservat Kotten-

forst".

Im unmittelbaren bis mittelbaren Umfeld des Vorhabens sind folgende schutzwiirdigen Bio-

tope vorhanden:

e Godesberger Bach in Pech (BK-5308-135) in rund 20 m Entfernung sudlich des Geltungs-
bereiches

e Heltenbachtal sudlich der Ortslage Pech (BK-5308-0003) in rund 100 m Entfernung sud-
westlich des Geltungsbereiches

e Compbachtal nérdlich von Pech (BK-5308-163) in rund 70 m Entfernung nordwestlich des

Geltungsbereiches
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e Compbachtal nérdlich von Huppenberg (BN) (BK-5308-055) in rund 100 m Entfernung
westlich des Geltungsbereiches

¢ Compbachtal (BK-5308-129) in rund 340 m Entfernung westlich des Geltungsbereiches

e Bachlauf Wattendorfer Mihlengraben — Godesberger Bach (BK-5308-061) in rund 150 m
Entfernung 6stlich des Geltungsbereiches

o Waldreservat Kottenforst dstlich A 565 (BK-5308-202) in rund 340 m Entfernung &stlich des

Geltungsbereiches

2 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

2.1 Naturraumliche Zuordnung

Die naturrdumliche Beschreibung dient einer kurzen Charakterisierung des Vorhabenstand-
orts und somit der vom Vorhaben in Anspruch genommenen Teile der naturrdumlichen Haupt-
einheiten. Das Becken ist der Gro3landschaft ,Mittelrheingebiet” (NRW 29), der Haupteinheit
,Unteres Mittelrheingebiet” (NRW 292) und der Untereinheit ,Oberwinterer Terrassen- und HU-
gelland“ (NRW 292.23) zuzuordnen.

Das Oberwinterer Terrassen- und Hugelland liegt zwischen der nordlich vorhandenen Kotten-
forstterrasse und dem Ahrmindungstal im Siden. Es ist morphographisch als Terrassenrie-
delland mit einzelnen aufgesetzten vulkanischen Hulgeln und tertiaren Gesteinen im Unter-

grund zu beschreiben.

Der Nordwesten, im Bereich des Drachenfelser Landchens, ist zum Teil mit einer LoRlehm-
uberdeckung versehen, auf der sich grofiere Feld- und Obstbaumfluren befinden. Im Osten
bzw. Sidosten dominieren hingegen tertiar-pleistozane Rheinschotter. Beide Formationen

weisen eine Durchsetzung mit vulkanischen Gesteinen auf (BLR 1978).
2.2 Arten- und Lebensgemeinschaften / Biotoppotenzial

2.2.1 Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle naturliche Vegetation (PNV) zeigt auf, welche Pflanzengesellschaften sich
ohne anthropogene Einflisse auf einem bestimmten heutigen Standort einstellen wirden. Sie
entspricht den durch z. B. Relief, Klima, Boden- und Wasserverhaltnisse gepragten ortlichen
Standortbedingungen. Aus der Zusammensetzung der PNV lassen sich Ruckschlisse auf die

standorttypischen und heimischen Pflanzenarten ziehen.
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Die potenzielle naturliche Vegetation im Plangebiet ist ein Hainsimsen-Perlgras-Buchenwald

sowie Perlgras-Buchenwald und Hainsimsen-Buchenwald im Wechsel.

Die Bestande des Hainsimsen-Perigras-Buchenwald sowie Perlgras-Buchenwald und
Hainsimsen-Buchenwald werden von der Buche (Fagus sylvatica) dominiert. In tieferen und
sonnenseitigen Lagen tritt die Traubeneiche (Quercus petraea) und 6rtlich der Bergahorn (A-

cer pseudoplatanus) in den Vordergrund.

Weitere flr diese Kartierungseinheit typische Geholze sind die Vogelkirsche (Prunus avium),
Hainbuche (Carpinus betulus), Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Espe (Populus tremula), Hasel
(Corylus avellana), Weiltdorn (Crataegus spec.), Hundsrose (Rosa canina) und die Schlehe
(Prunus spinosa) (BVNL 1973).

2.2.2 Biotoptypen innerhalb des Plangebietes
Die Begehungen des Plangebietes wurden am 14.10.2020 und 22.10.2020 durch einen Mitar-

beiter des Blros Ginster Landschaft + Umwelt durchgefiihrt. Das Plangebiet unterteilt sich in
den bebauten Bereich der ehemaligen ,Pension Wiesenau® inklusive der umliegenden gartne-
risch gestalteten Flachen, einen flieRgewasserbegleitenden Gehoélzsaum entlang des
Compbaches und die Offenlandflachen unterschiedlicher Nutzungsintensitat und Artendiversi-

tat im stidwestlichen Geltungsbereich.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich das Gebaude der Pension ,Wie-
senau®, das nicht mehr durch den Beherbergungsbetrieb genutzt wird. Das Gebaude befindet
sich in sehr gutem Zustand; die dufRerliche Begutachtung ergab, dass weder Niststatten fir
gebaudebewohnende Arten wie Mehlschwalbe, Haussperling oder Mauersegler vorhanden
sind. Zudem konnten keine Zugange in das Innere des Gebaudes nachgewiesen werden. Die
im Bebauungsplan festgesetzte intensive Begutachtung vor Abriss des Gebaudes wird sichere
Erkenntnisse Uber potentielle Vorkommen von gebaudebewohnenden, wildlebenden Tierarten
liefern. Das Gebaude wird von gartnerisch angelegten Flachen umrandet in denen Arten wie
die Fadige Palmlilie (Yucca filamentosa), Lebensbaum (Thuja occidentalis), Gemeine Fichte
(Picea abies), Zierweiden (Salix spec.), Feuerdorn (Pyracantha spec.), Kerrie (Kerria japonica)

und Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) vorkommen.

Die Zufahrt zu dem Grundstuck ist zunachst vollversiegelt und geht anschlieRend in einen

Bereich mit wassergebundener Wegedecke uber.

Entlang der Zufahrt stockt der Gehdlzsaum des Compbaches, der sich in der Baumschicht aus
den Arten Schwarzerle (Alnus glutinosa), Bergahorn (Acer platanoides), Walnuss (Juglans re-
gia), Waldkiefer (Pinus sylvestris), Gemeine Fichte, Apfel (Malus spec.) und Hange-Birke (Be-

tula pendula) zusammensetzt.
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In der Strauchschicht treten die Arten Brombeere (Rubus sect. Rubus), Gemeine Hasel (Co-
rylus avellana), Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba), Hopfen (Humulus lupulus), Liguster
(Ligustrum vulgare), Eibe (Taxus baccata), Jungwuchs der Stiel-Eiche (Quercus robur), des
Feldahorns (Acer campestre), des Spitzahorns (Acer platanoides), der Hainbuche (Carpinus

betulus) sowie der oben aufgefuhrten Baumarten auf.

Die Krautschicht ist aufgrund des dichten Gehodlzbewuchses nur sehr sparlich ausgepragt und
setzt sich u.a. aus nitrophilen Arten wie der Gemeinen Brennnessel (Urtica dioica), Giersch

(Aegopodium podagraria) und Gundermann (Glechoma hederacea) zusammen

Im Bereich der Zufahrt von der L158 befinden sich beidseitig zwei verbrachte Flachen, die

ursprunglich als Intensivrasen genutzt wurden.

===} Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.0G-18
L wd " PlEgeanlage Wiesenau®

Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes (unmaRstabliche Darstellung)
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Im rickwartigen Bereich des Gebaudes schlief3t ein nitrophiler Staudensaum an, der von der
Grolden Klette (Arctium lappa) und der Brennnessel dominiert wird. Der Saum geht in ein grof3-
flachiges, artenreiches Grinland Uber, dass sich in einem fortgeschrittenem Brachestadium
befindet. In dem Bestand treten Arten wie Gemeine Schafgarbe (Achillea millefolium), Echtes
Leinkraut (Linaria vulgaris), Knauelgras (Dactylis glomerata), Kriechender Hahnenful® (Ra-
nunculus repens), Rasen-Schmiele (Deschampsia cespitosa), Wilde Mbéhre (Daucus carota),
Wiesen-Labkraut (Galium mollugo), Zaun-Wicke (Vicia sepium), Acker-Kratzdistel (Cirsium ar-
vense), Gamander Ehrenpreis (Veronica chamaedrys) und Gemeiner Oedermennig (Agrimo-
nia eupatoria) auf. In dem Bestand stockt eine Baumreihe aus Obstgehoélzen sowie zwei frei-

stehende Fichten.

Nordwestlich schlie3t an dieses artenreiche Griinland eine deutlich artenarmere Auspragung
an, die in jungster Vergangenheit noch einer Nutzung unterlag und von Grasern wie dem

Knauelgras und Glatthafer (Arrhenatherum elatius) dominiert wird

23 22 Geologie und Boden

Das Informationssystem "Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen im Malstab 1:50.000" des Ge-
ologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen enthalt folgende Informationen zu den geologischen

Gegebenheiten und den im Plangebiet unter natirlichen Bedingungen vorkommenden Bdden.

Die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen setzen sich im FlieRgewasserumfeld des
Compbaches aus Gley sowie sudlich daran anschlie®ende Parabraunerde, zum Teil Pseu-

dogley-Parabraunerde zusammen.
Der geologische Untergrund besteht aus

¢ sandig-lehmigem Schluff, schwach toniger Schluff, mittel toniger Schluff und schluffiger
Lehm, jeweils schwach steinig-grusig, zum Teil schwach humos, zum Teil karbonathaltig
aus holozanen Bachablagerungen Uber

¢ mittel lehmigem Sand und tonigem Lehm, stark steinig-grusig bis sehr stark steinig grusig,
alternativ lehmiger Sand, kiesig, meist karbonathaltig aus pleistozaner Solifluktionsbildung,
alternativ zum Teil jungpleistozane bis holozane fluviatile Ablagerung.

¢ schluffig-lehmigem Sand, mittel lehmigem Sand, tonigem Lehm, lehmigem Sand, jeweils
steinig grusig, alternativ mittel lehmigem Sand, stark kiesig aus pleistozanen Solifluktions-
bildungen, alternativ alt- und mittelpleistozanen Terrassenablagerungen Uber

o Festgestein aus devonischem Sand-, Ton- und Schluffstein
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Der im Umfeld des Compbaches vorkommende Gley setzt sich aus tonigem Schluff aus ho-
lozanen Bachablagerungen zusammen. Die absolute Grindigkeit bzw. die Durchwurzelungs-
tiefe des Bodens betragt 60 cm. Die Ertragsfahigkeit liegt im mittleren Bereich (35-55 Boden-
punkte). Die gesattigte Wasserleitfahigkeit ist mittelmafig und die nutzbare Feldkapazitat hoch

ausgepragt. Der Boden ist hinsichtlich seiner Schutzwurdigkeit "nicht bewertet" (GD o0.J.).

Die Parabraunerde, zum Teil Pseudogley setzt sich aus stark tonigem Schluff aus jungpleisto-
zanem Lo6MR und Solifluktionsbildung zusammen. Die absolute Grindigkeit bzw. die Durchwur-
zelungstiefe des Bodens betragt 110 cm. Die Ertragsfahigkeit liegt im hohen Bereich (50-75
Bodenpunkte). Die gesattigte Wasserleitfahigkeit ist mittelmaflig und die nutzbare Feldkapazi-
tat sehr hoch ausgepragt. Der Boden ist hinsichtlich seiner Schutzwurdigkeit als "fruchtbarer
Boden mit sehr hoher Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion / natlrliche Bo-
denfruchtbarkeit" bewertet (GD o0.J.).

2.4 Wasser

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich des 33,35 km? grofen Grundwasserkdrpers "Linksrheinisches
Schiefergebirge", im Teileinzugsgebiet "Rheingraben Nord". Das vorhandene silikatische Ge-
stein ist als Kluft-Grundwasserleitertyp mit einer geringen- bis sehr geringen Durchlassigkeit
anzusprechen. Der Grundwasserkorper ist als horizontal kontinuierlicher Kérper zu beschrei-
ben (MKULNV o.J.).

Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von festgesetzten- oder geplanten Trinkwasserschutz-

gebieten und Heilquellen.

Oberflaichenwasser

Der Compbach flie3t in unmittelbarer Umgebung der nérdlichen Begrenzung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans von Westen nach Osten und mindet rund 170 m entfernt in den
Godesberger Bach. Im Umfeld des FlieRgewassers sind keine festgesetzten- oder sonstigen

Uberschwemmungsgebiete vorhanden.

Die Hochwasser-Gefahrenkarte beinhaltet keine Darstellung fur die drei HQ-Klassifizierungen

im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Ginster *L andschaft + Umwelt Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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2.5 Klima und Luft

Klima

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich des atlantisch- zum kontinental gepragten Klima
des Unteren Mittelrheingebietes mit allgemein kiilhlen Sommern und milden Wintern. Aufgrund
der Lage im Lee der Eifel sind die Jahresniederschlage mit 600 bis 700 mm relativ gering. Es
herrschen Winde aus westlichen Richtungen vor; die mittleren Jahrestemperaturen liegen zwi-
schen 10 und 11 °C (LANUV o.J.).

Lokalklimatisch sind starkere Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht, niedrige

Windgeschwindigkeiten und geringere Luftfeuchte charakteristisch.

Luft

Das Plangebiet liegt in geringer Entfernung zu der hoch frequentierten L158. Ein Luftreinhal-
teplan liegt fir das Gemeindegebiet von Wachtberg nicht vor. Bestandsdaten zu relevanten
Emissionen kénnen der Themenkarte "Luft" des Informationssystems "NRW Umweltdaten vor
Ort" entnommen werden (MKULNYV o.J. a). In der Tabelle 1 sind die Belastungen durch Luft-

schadstoffe flr das Plangebiet basierend auf den Daten der Themenkarte "Luft" aufgefihrt.

Tabelle 1: Emissionen aus Industrie und Verkehr (MKULNV o.J. a)

Industrie (2012) Verkehr (2013)
Feinstaub (PM 2,5) - 32 - 67 kg / km?
Feinstaub (PM10) 7,2 - 36 kg / km? 110 - 210 kg / km?
Distickoxide (N20) - <20 kg / km?
Kohlendioxid (CO2) <66t/ km? 380-7701t/km?
Methan (CHa4) - 22 - 53 kg / km?
Schwefeloxide (SOx/SO2) 10 - 66 kg / km? 2,1-4,5kg / km?
Stickoxide (NOx/NOz2) <0,18 t/ km? <1,1t/km?

2.6 Orts- und Landschaftsbild / Erholung
Orts- und Landschaftsbild

Das Vorhaben liegt am norddstlichen Rand des Siedlungsbereiches von Wachtberg-Pech.

Das Plangebiet setzt sich aus brachliegenden Griunlandflachen zusammen, die einer unter-
schiedlich intensiven Nutzung unterlagen. Das westliche Grinland ist topografisch und vege-

tativ strukturarmer als der zur L158 gewandte Teilbereich.
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Vom westlichen intensiv genutzten Teilbereich fallt das Gelande um rund 14 m in Richtung der
L 158 ab. Die Stralkenbdschungen sind mit Gehoélzen bestanden, was dem Umfeld einen na-

turnahen Charakter verleiht.

Die bebauten Flachen im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches werden durch Gehdlze mit
uberwiegend heimischen Arten entlang des Compbaches optisch aufgewertet. Das Gebaude
fugt sich aufgrund des gepflegten Zustands und der Anpflanzungen auf dem Grundstlick in
das Umfeld ein und kreiert einen sanften Ubergang von dem Kottenforst zu dem bebauten

Siedlungsbereich von Pech.

Das Plangebiet liegt unweit der Talsohle des Godesberger Bachtales. Aufgrund der klein- und
grof3raumig stark ausgepragten Topografie und der Gehodlze sind weitraumige Blickbeziehun-
gen stark eingeschrankt. Im bebauten Bereich des Plangebietes geht die Sichtweite nicht Gber
die Hange des Godesberger Bachtals hinaus. Von den landwirtschaftlich genutzten Flachen
im Sudwesten des Plangebietes kénnen Teilflachen des Kottenforsts und des Siedlungsberei-
ches von Wachtberg-Pech wahrgenommen werden. Da die Wohnbebauung am ,Hasen-
sprung“ ca. 15 m Uber der Pecher HauptstralRe liegt, bleibt dort aufgrund der Festsetzung der

Gebaudehohen die Aussicht in die Landschaft und auf den nordlichen Ortsbereich erhalten.

Neben dem Siedlungsbereich von Wachtberg-Pech und der L158 fallen keine anthropogenen
Elemente ins Auge. Die hoch frequentierte Landesstralde bewirkt jedoch eine Larmbelastung

im Plangebiet.

Erholung

Das Plangebiet ist aufgrund der aktuellen Flachennutzung fur eine 6ffentliche Erholungsnut-
zung ohne Bedeutung. Die ehemalige Nutzung als Hotel hatte einen hohen Erholungswert;
aufgrund der Nutzungsaufgabe verliert das Plangebiet jedoch die urspringliche Bedeutung fur

die Erholung.

2.7 Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Das Plangebiet nimmt Teile des Landschaftsschutzgebietes ,LSG-In den Gemeinden Alfter
und Wachtberg im Rhein-Sieg-Kreis“ (LSG-5207-0001) in Anspruch.

In § 3 der ordnungsbehdérdlichen Verordnung uber die Landschaftsschutzgebiete in den Ge-
meinden Alfter und Wachtberg im Rhein-Sieg-Kreis vom 31. August 2006 (BEZIRKSREGIERUNG
KOLN 2006) ist der Charakter und Schutzzweck der Landschaftsschutzgebiete beschrieben.
Der Charakter wird durch den geomorphologischen Formenreichtum und den zahlreichen

Obstanbauflachen sowie den damit einhergehenden Vegetations- und Nutzungsformen ge-

pragt.
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GemaR § 3 Abs. 2 erfolgt die Unterschutzstellung u.a. aufgrund

o der landschaftlichen Strukturvielfalt — gepragt durch die vorhandenen landwirtschaftlichen
und gartenbaulichen Nutzungsformen — mit Griinland- und Ackerbereichen im Wechsel mit
Obstkulturen und Strukturelementen insbesondere Feldgehdlzen, Hecken, Baumgruppen,
Obstwiesen und Saumgesellschaften®

o der Bedeutung der Gebiete als Produktionsgrundlage fiir den Obstbau, die gartnerische
Nutzung sowie flr die Land- und Forstwirtschaft*

e der Funktion der Béden als Filter und Speicher*

e ,der Bedeutung der Gebiete fur den Wasserhaushalt, insbesondere als Einzugsbereiche
und Speicher von Oberflachenwasser und Grundwasser*

e der Funktion der Gebiete als klimatische Ausgleichsraume*

o der Bedeutung des Freiraumes wegen seiner vielfaltigen Funktionen flr den Naturhaus-
halt

e . der Bachlaufe und deren begleitenden Auenbereichen®

e der Funktionen der naturnahen und naturlichen Bereiche flir den Biotopverbund sowie als

Regenerations- und Rickzugsraum fir landschaftsraumtypische Tiere und Pflanzen®

3 ZIELE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09-18 ,Pflegeeinrichtung Wiesenau“ sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur stationare Pflegeeinrichtungen, Altentagespflege
am nordostlichen Siedlungsrand an einer infrastrukturell guinstigen Lage in Wachtberg-Pech

geschaffen werden.

Der Vorhabentrager plant die Realisierung einer Pflegeeinrichtung inklusive Café-, Pflege- und
arztlichen Einrichtungen. Die Grundflachenzahl betragt 0,6 bei einer zuladssigen Uberschrei-
tung von 50 %, entsprechend einer GRZ von maximal 0,8 (§ 19 (4) BauNVO). Die Art der
baulichen Nutzung wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) Zweckbestimmung Pflegeeinrich-

tung festgesetzt.

Damit keine zu hohen Gebaude am Ortseingang von Pech entstehen kénnen, wird zusatzlich
zu einer differenzierten Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse auch die maximale Hohe

als verbindliche NHN-H6he festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird

o fUr die bis 4-geschossig festgesetzten Gebaude entlang der Landesstrale auf maximal
130,50 m NHN und

o flr die bis 3-geschossig festgesetzten Gebaudeteile auf maximal 127,50 m NHN
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festgesetzt. Damit ergibt sich in der topografischen Situation eine maximale Gebaudehdhe von
ca. 12,6 m an der LandesstralRe. Durch die Festsetzung von maximal 3 Geschossen flr den
abgewinkelte Gebaudeteil entsteht in dem stark ansteigenden Gelande zur Stralle Hasen-
sprung hin ein Gebaudeteil, der zur Landesstralle 3-geschossig ist, im Bereich zur Nachbar-
bebauung am Hasensprung jedoch deutlich weniger Gber das Gelande hinausragt. Die Fest-
setzungen bewirken, dass keine Baukoérper entstehen kdénnen, die wesentlich tber den First-
hohen des bestehenden Hotelgebaudes liegen und die neue Bebauung sich in die bestehende
Situation einflget. Da die bestehende Bebauung entlang am ,Hasensprung® ca. 15 m Uber der
Pecher Hauptstrale liegt, so dass dort die Aussicht in die Landschaft und auf den nérdlichen
Ortsbereich erhalten bleibt.

Der entlang des Compbaches vorhandene Geholzbestand wird inkl. einer Flache zur Entwick-
lung eines standortgerechten Saumes zeichnerisch als Flache fir MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festge-
setzt. Im Sldwesten des Plangebietes wird eine weitere Flache fir Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) mit dem

Ziel einer Gehdlzentwicklung festgesetzt.

Das Plangebiet wird nordéstlich Gber die L158 und eine festgesetzte StralRenverkehrsflache
erschlossen. Durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentimer und Nutzer
der anschlieRenden Grundstlicke sowie der Versorgungstrager und der Abwasserbeseitigung

wird die ErschlieBung der rickwartigen Grundstlicke gesichert.

Die nicht Uberbaubaren Flachen des Sondergebiets sollen gartnerisch genutzt werden. Hier
ist eine Bepflanzung vorgesehen, die die Sinne anregen und sich somit positiv auf die alteren
Nutzer der Pflegeeinrichtung auswirken. Da hier ein maximaler Effekt zur Herstellung eines
adaquat gestalteten und positiv wirksamen Umfelds erzielt werden soll, ist eine Anpflanzung
auch fremdlandischer Arten moglich, deren sinnliche Wahrnehmung teils ausgepragter ist als

bei heimischen Arten.

Da der Bebauungsplan nur Flachdacher zulasst, bietet sich die Errichtung von Solaranlagen
bzw. eine Dachbegriinung an. Aus energetischen Grinden kénnen 50 % der nutzbaren Dach-

flachen mit Photovoltaikmodulen ausgestattet werden.
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Abbildung 4: Darstellung des Bebauungsplans Nr. 09-18 (NAUMANN, Stand 07.08.2023)

Der folgenden Tabelle 1 sind die innerhalb des Geltungsbereiches zeichnerisch festgesetz-

ten Nutzungen zu entnehmen:

Tabelle 2: Festgesetzte Nutzungen

Nutzung Fléche (in m?)

Sonstige Sondergebiete, Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung, GRZ 5.200
0,6 (inkl. 50%-iger Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 gemaf
§ 19 (4) BauNVO), davon

Uberbaubare Fléche inkl. Nebenanlagen 2.860

Gebédude mit Dachbegriinung (50 % des Baufensters) 1.300

Nicht iiberbaubare Fléche 1.040
Verkehrsflachen 440
Grunflachen 4.808
Summe 10.448

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Ginster *Landschaft + Umwelt
Gemeinde Wachtberg, Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09-18
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4 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild verbunden. Mit der Errichtung der Verkehrsflachen, Gebaude und Nebenanlagen
werden Flachen mit geringem bis mittlerem Biotopwert in Anspruch genommen und der Boden

versiegelt. Die zu erwartenden Eingriffe werden im Folgenden beschrieben.

4.1 Eingriffe in das Biotoppotenzial

Bei den durch das Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen handelt sich primar um ver-
siegelte- und teilversiegelte Flachen mit geringer Bedeutung sowie um landwirtschaftlich ge-

nutzte Flachen mit geringer bis mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt.

Der flieRgewasserbegleitende Gehdlzsaum entlang des Compbaches wird mit der Umsetzung
des Bebauungsplans mit einem Schmetterlings- und Wildbienensaum ausgestattet. Der Saum

erreicht eine Grofte von rund 600 m2.

Die geplante Dachbegriinung wirkt sich ebenfalls positiv auf das Biotoppotenzial des Plange-
bietes aus. Die Graser und Krauter bilden eine Nahrungsgrundlage und fungieren als Fort-
pflanzungs- und Ruhehabitat der Insektenfauna. Die glinstigen Bedingungen fir Insekten wir-

ken sich wiederum positiv auf insektenfressende Arten (Vogel und Fledermause), aus.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans findet eine Inanspruchnahme einer Grinlandbrache
mit einem dominanten Vorkommen nitrophiler Hochstauden auf ca. 1.150 m? sowie eine Inan-

spruchnahme mafig artenreichen Grinlands auf ca. 70 m? statt.

Zudem werden gartnerisch angelegte Flachen mit einem dominanten Vorkommen fremdlandi-

scher Gehdlz- und Krautarten im Umfeld des Gebaudes durch das Vorhaben beansprucht.

In der Bauphase ist mit Beeintrachtigungen durch baubedingte Emissionen (Larm, Staub) und
visuellen Reizen (Baufahrzeuge, Baumaterialien etc.) zu rechnen. Die an das Baufeld angren-
zenden Freiflachen werden temporar beeintrachtigt und mit Abschluss der Bauphase durch

die ausfihrende Baufirma wieder hergerichtet.

Das Biotoppotenzial wird bei der Umsetzung des Bebauungsplans in erster Linie durch die
Flachenversiegelung und damit den Verlust von gering- bis mittelwertigen Biotopstandorten
beeintrachtigt. Die zuklnftig Uberbauten und befestigten Flachen gehen als Lebensraum fur

wildlebende Pflanzen und Tiere dauerhaft verloren.

Erhebliche Auswirkungen auf das Biotoppotenzial sind mit der Anwendung von Ausgleichs-

mafnahmen fur die Eingriffe in Natur und Landschaft (s. Kapitel 7) nicht zu erwarten.
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4.2 Eingriffe in das Bodenpotenzial

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 10.448 m>.

In dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung ist eine Flacheninanspruch-
nahme von 5.200 m? (Bebauung und Nebenanlagen) moglich. Die Grundflachenzahl ist mit
0,6 festgesetzt. Nach MalRgabe des § 19 (4) BauNVO beziffert sich die Uberbaubare Flache
inkl. Nebenanlagen auf maximal 4.160 m2. 1.040 m? im Sondergebiet durfen nicht Uberbaut

werden und sind als gartnerisch zu gestaltende Flachen eingeplant.

Die geplanten Verkehrsflachen nehmen eine Flache von ca. 440 m? ein. Die geplanten
4.808 m? Grinflache teilen sich hinsichtlich ihrer Funktion auf in Flachen fir die Gewasserre-

naturierung, Ausgleichsmafinahmen und Parkanlagen.

Die mégliche Flachenversiegelung betragt in der Summe 4.600 m? und betrifft Gberwiegend

bereits versiegelte Flachen.

Durch die Neubebauung auf bisher unversiegelten Flachen wird der Bodenhaushalt des Plan-
gebietes beeintrachtigt. Im Plangebiet wird Boden, der bereits anthropogen Uberpragt ist, auf
Teilflaichen abgetragen und durch Uberbauung mit Gebduden und ErschlieRungseinrichtun-
gen versiegelt. Je nach Art der Versiegelung wird auf den entsprechenden Flachen das Bo-
denleben stark beeintrachtigt bis unterbunden. Austauschvorgénge zwischen Boden und At-
mosphare kénnen nicht mehr stattfinden, die Bodenentwicklung kann sich nicht fortsetzen. Je
nach Auflast finden tiefgrindige und irreversible Bodenveranderungen statt. Der Boden geht
damit als Standort fir Biotope verloren. Aufgrund der vorhandenen versiegelten- und landwirt-
schaftlich genutzten Flachen bestehen bereits Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen. Die

geplante Bebauung wird die bestehenden Beeintrachtigungen nochmals intensivieren.

Die geplante Dachbegrinung auf 50 % der Gebaudeflache mindert die Beeintrachtigung durch
die Versiegelung unversiegelter Flachen, da die Begriinung in eingeschranktem Umfang Bo-
denfunktionen erflllt, die sich positiv auf das Klima und den Wasserhaushalt auswirken. Diese

Funktion kann eingeschrankt auch unter Solarmodulen erreicht werden.

Im Bereich der festgesetzten Grunflachen und Flachen fir die Landwirtschaft entsteht kein
Eingriff in das Schutzgut Boden, da die bereits im Status quo vorhandenen Flachennutzungen

fortgefuhrt werden.

Die mit der Nutzungsanderung verbundenen Eingriffe werden insgesamt als Eingriffe mit mitt-
lerer Erheblichkeit eingestuft. Im Bereich der urspringlich (teil-)versiegelten und zukinftig als
Schmetterlings- und Wildbienensaum zu gestaltenden Flachen verbessern sich die Bodenver-

haltnisse hin zu einem naturnahen Zustand.
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4.3 Eingriffe in das Wasserpotenzial

Durch die Uberbauung und Versiegelung bisher offener Bodenflachen verringern sich die Fla-
chen, die fir die Rickhaltung von Niederschlagwasser und fir die Grundwasserneubildung

von Bedeutung sind.

Die geplante Dachbegrinung bewirkt eine Speicherung, Riickhaltung sowie einen verminder-
ten und verzdégerten Abfluss von Niederschlagen, die ansonsten dem Compbach zugefihrt
wurden. Davon profitiert der Compbach, da sich die Spitzen der Zuftihrung von Niederschlags-

wasser von versiegelten Flachen gekappt werden.

Teile des Niederschlagswassers werden zudem aufgrund von Verdunstung und Transpiration

wieder in den naturlichen Wasserkreislauf integriert.

Im Bereich der geplanten Griin- und Gartenflachen bleiben Teilfunktionen des Bodens (Spei-
cherung, Rickhaltung und Filterung von Niederschlagswasser) erhalten, die sich positiv auf

das Schutzgut Wasser auswirken.

Das naturnahe Flieligewasserumfeld wird durch die Planung vergrofiert und wirkt sich positiv

auf den Compbach und seine Gewassergute aus.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten.

4.4 Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild und die Erholungsnutzung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine geringfiigige Veranderung des gewohnten
Landschaftsbildes verbunden. Das geplante Gebaude greift die Hohen der umgebenden Be-

bauung auf und fugt sich somit in die vorhandene Baukdrperstruktur in diesem Ortsteil ein.

Die Flacheninanspruchnahme des geplanten Gebaudes und der Nebenanlagen gehen gering-
flugig Uber die aktuellen Ausmale des Bestandsgebaudes und der umliegenden Flachen hin-
aus. Mit den Vorgaben zur Gebdudegestaltung fligt sich die neue Bebauung in die umgebende

Gebaudestruktur ein. Der Planungszustand entspricht diesbeziglich dem Status quo.

Aufgrund der Topografie des groRraumigen Umfelds und der Lage des geplanten Gebaudes
in Randlage des Tales kann die geplante Dachbegrinung vor allem von den héher gelegenen
Wohngebieten aus optisch wahrgenommen werden und eine asthetische Wirkung entfalten.

Sie wirkt sich demnach positiv auf das Landschaftsbild aus.

Auch der flielligewasserbegleitende Gehoélzsaum wird mit der Umsetzung des Bebauungs-

plans durch die Entwicklung eines vorgelagerten Saumes optisch aufgewertet.
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Der entlang der Pecher HauptstralRe stockende Gehdlzbestand ist nicht Teil des Geltungsbe-
reiches und bleibt somit von der Planung unberihrt. Die optisch abschirmende Wirkung bleibt
in diesem Bereich auch zukinftig erhalten. Zusatzlich wird durch die Gehdlzpflanzung im sid-
lichen Bereich des Plangebietes eine Einbindung des Gelandes und der Gebaude in die um-

gebende Landschaft erreicht.

Im Zuge der BaumafRnahmen ist durch baubedingte Emissionen (Larm, Staub) und visuellen
Reizen (Baufahrzeuge, Baumaterialien etc.) mit temporaren Einschrankungen fir das Schutz-

gut Landschaftsbild und Erholung zu rechnen.
Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.
Erholungsnutzung

Aus der Umsetzung des Bebauungsplans als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-

mung ,Pflegeeinrichtung” resultieren keine Auswirkungen auf die Erholungsnutzung.

4.5 Eingriffe in das Klimapotenzial

Daten beziiglich der Auswirkungen des Vorhabens auf die Luft und das Klima liegen zum der-

zeitigen Planungsstand nicht vor.

Grundsatzlich ist mit einer zunehmenden Flachenversiegelung eine Erhéhung des Anteils war-

mespeichernder und klimatisch belastender Flachen verbunden.

Dieser Effekt wird durch die weitgehende Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen und
die geplante Dachbegrinung vermindert. Die Dachbegrinung bewirkt eine Reduktion der 6rt-
lichen Lufttemperatur. Zudem speichert die Vegetation auf dem Griindach Kohlenstoff, sie pro-
duziert Sauerstoff, bindet Feinstaub und verstoffwechselt Luftschadstoffe. Sie bewirkt eine ho-

here Dammwirkung des Gebaudes, was sich positiv auf die Energiebilanz auswirkt.

Mit der Geholzpflanzung im Studen des Plangebietes entstehen klimatisch begunstigte Berei-
che, die einen ausgleichenden Effekt auf die unmittelbar angrenzenden versiegelten Flachen
haben. Zudem sollen die nicht Gberbaubaren Flachen gartnerisch gestaltet werden und entfal-

ten demnach ebenfalls eine Ausgleichswirkung bezuglich der vollversiegelten Flachen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ist kein signifikant erhdhter KFZ-Verkehr im Plange-
biet zu erwarten. Eine verkehrsbedingte kleinklimatische Belastung, die Uber den Status quo

hinausgeht, kann ausgeschlossen werden.

Erhebliche Auswirkungen auf die Luft und das Klima sind infolge der Umsetzung des Bebau-

ungsplans nicht zu erwarten.
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4.6 Eingriffe in geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan sichert den Uberwiegenden Teil der im Plangebiet vorhandenen Grin-
landflachen mittels zeichnerischer- und textlicher Festsetzungen. Ein geringfugiger Anteil wird
durch die Pflegeeinrichtung beansprucht und mittels MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe

in Natur und Landschaft kompensiert (s. Kap. 7).

Zudem erfolgt im Bebauungsplan eine Sicherung des flieigewasserbegleitenden Gehdlzbe-

standes entlang des Compbaches mittels textlicher- und zeichnerischer Festsetzungen.

Gemal § 4 der ordnungsbehdrdlichen Verordnung ber die Landschaftsschutzgebiete in den
Gemeinden Alfter und Wachtberg im Rhein-Sieg-Kreis vom 31. August 2006 (BEZIRKSREGIE-
RUNG KOLN 2006) ist es in den Landschaftsschutzgebieten verboten, bauliche Anlagen im
Sinne des § 2 Abs. 1 Bauordnung NRW zu errichten.

Nach § 18 Abs. 3 BNatSchG besitzt die flir Naturschutz und Landschaftspflege zustandige
Behdrde bei Vorhaben gemal § 34 BauGB eine Frist von einem Monat, um sich zu den Be-
langen des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu aufern. Nach Ablauf der Frist kann
die fir die Entscheidung zustandige Behorde davon ausgehen, dass die Belange des Natur-

schutzes und der Landschaftspflege von dem Vorhaben nicht bertihrt werden.
Fazit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt Teilbereiche des 6.239,02 ha grof3en Land-
schaftsschutzgebietes ,LSG-In den Gemeinden Alfter und Wachtberg im Rhein-Sieg-Kreis*
(LSG-5207-0001) in Anspruch. Rund 1/3 der Flache des Geltungsbereiches (rund 0,4 ha) darf
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans versiegelt werden (s. Tab. 2), die Versiege-

lung findet Uberwiegend auf Flachen statt, die bereits im Status quo versiegelt sind.
Die Ubrigen Flachen werden entweder gartnerisch gestaltet oder zum Erhalt festgesetzt.

Durch den gemessen an der Grélke des Schutzgebietes kleinflachigen Eingriff und die Fest-
setzungen zur Flachennutzung, Gebaudegestaltung und griinordnerischen Malnhahmen wer-
den der Charakter und Schutzzweck des grof¥flachigen Landschaftsschutzgebietes nicht be-

eintrachtigt.
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5 LANDSCHAFTSPFLEGERISCHE MARNAHMEN
M1 Entsiegelung, Bodenauftrag und

Anlage eines Schmetterlings- und Wildbienensaums

Im Bereich des zukiinftigen Gewasserrandstreifens ist auf einem insgesamt ca. 600 m? grof3en
Streifen die Anlage eines standortangepassten Saums vor dem bestehenden Gehdlzbestand
als zusatzliches naturnahes Element geplant, das auch das Gewasser flr die zukinftigen Nut-

zer erlebbar macht.

Die landschaftspflegerische MalRinahme ist in Karte 1 ,Bestand, Konflikte und Landschaftspfle-

gerische Malinahme* dargestellt.
Flachenentsiegelung

Auf der Malinahmenflache werden Uberwiegend versiegelte und teilversiegelte Flachen ent-
siegelt; zudem wird eine ehemalige Intensivrasenflache fir die Anlage des Saums bean-

sprucht.

Fir eine wirksame Flachenentsiegelung ist zunachst die Entfernung aller versiegelnd wirken-
den Materialien notwendig. Der Abtrag ist schichtweise durchzufiihren und die jeweiligen
Schichten sind getrennt voneinander zu lagern bzw. abzufahren. Sofern bei der Entsiegelung
Material abgetragen wird, das gemafl Bundesbodenschutzverordnung nicht wieder einbaufa-
hig ist, ist eine fachgerechte Entsorgung durchzufiihren. Im Anschluss sind verdichtete Berei-
che mechanisch zu lockern und es ist ein dem jeweiligen Bodenhorizont entsprechendes Pla-

num herzustellen.

Auf das Planum ist autochthones, durchwurzelbares Bodenmaterial des anstehenden Gleys
aufzutragen. Der natlrliche Verdichtungsgrad orientiert sich an den umliegenden Flachen des
gleichen Bodentyps. Anschliel3end ist mittels Egge oder Kreiselegge die Herstellung einer fein-
krimmeligen Bodenstruktur durchzufuhren. Vor dem Einsetzen einer feuchten Witterung sind

die Flachen anzusaen und anschlieRend anzuwalzen.

Jegliche TeilmalRnahme der Entsiegelung und Wiederherstellung der naturlichen Bodenfunk-

tion erfolgt unter Beachtung der im Kapitel 6 niedergelegten Vermeidungsmaflinahmen.

Einsaat eines Schmetterlings- und Wildbienensaums
Auf der ca. 600 m? groRen Flache soll mittels Einsaat ein Schmetterlings- und Wildbienensaum

angelegt werden.
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Da der Compbach sehr stark eingetieft ist und der Saum entlang der flieRgewasserabgewand-
ten Seite in sudlicher Exposition sowie im Anschluss an den Gehdlzbestand entwickelt wird,
ist die Wahl einer Ufersaum-Saatgutmischung fiir diesen Standort ungeeignet. Aufgrund der
Standortbedingungen eignet sich der Schmetterlings- und Wildbienensaum der Rieger-Hof-
mann GmbH fiir die Ansaat, da die darin enthaltenen Pflanzenarten sowohl standortgerecht
sind als auch die angrenzende Erschlielfung des Plangebietes mit potenziell versiegelten Fla-

chen vertragen.

Die Einsaat von dem Standort entsprechendem regionalen Saatgut (z. B. Rieger-Hofmann: 08
Schmetterlings- und Wildbienensaum) wird vor dem Einsetzen einer feuchten Witterung durch-
gefluhrt. Als Richtwert sind 2 g Saatgut pro m? anzusetzen. Der Saatgutproduzent empfiehlt fur
eine erfolgreiche Einsaat die Monate Marz und April. Das Saatgut darf nicht in den Boden

eingearbeitet werden; der Bodenschluss wird mittels abschlieRender Walzung erreicht.

Im Anschluss an die Bestandsentwicklung ist gemaf den spezifischen Vorgaben von Rieger-
Hofmann eine einschirige Mahd pro Jahr durchzuflihren. Die Mahd erfolgt im Frihjahr; das

Mahdgut ist abzuraumen.

Es durfen keine Pflanzenschutzmittel sowie chemisch synthetische Dlnger verwendet werden.

Es finden kein Eintrag von Gille, kein Pflegeumbruch und keine Nachsaat statt.

Der Saum ubernimmt vielfaltige Funktionen. Die entsiegelten Flachen sind Standort fur die
Pflanzenarten des geplanten Saums. Infolge des naturnahen Charakters tragen streifenfor-
mige Saume zu einem qualitativ hochwertigen Landschaftsbild bei. Aufgrund der floristischen
Diversitat finden sich in vergleichbaren Saumgesellschaften zahireiche Tierarten, die auf einer
intensiv genutzten Flache fehlen. Gerade im Zusammenhang mit dem Compbach tragt die

MafRnahme zum kleinrdumigen Biotopverbund bei.

M2 Extensive Begriinung der Flachdacher im Plangebiet
Gemal den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Vorhabentrager verpflich-

tet, auf 50 % der Gebaudeflache eine extensive Dachbegriinung anzulegen.

Eine Dachbegrinung fungiert als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Insbesondere extensive
Dachbegrinungen sind aus 6kologischer Sicht wertvoll, da jene spezialisierten Arten, wie ther-
mophilen Pflanzen und Insekten, einen Lebensraum bietet. Sie fuhrt ferner zur Verbesserung
des Kleinklimas durch geringere Aufheizung der Gebaude, Senkung der Lufttemperatur und
Erhéhung der relativen Luftfeuchte. Je nach Einsehbarkeit kdnnen sich Dachbegriinungen au-
Rerdem positiv auf das Ortsbild auswirken. Sie sind durch extensive Pflege im Rahmen regel-

mafiger Kontrollgdnge zu erhalten.
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M3  Anpflanzung eines Gehdlzstreifens im Siiden des Plangebietes

Auf der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft im Siiden des Plangebietes ist eine flachige Geholzpflanzung anzulegen. Dabei
sind 80 % Straucharten und 20 % Baumarten zu pflanzen. Die Pflanzungen erfolgen nach
Vorgabe der Pflanzenliste Il, in der eine Artenliste, Pflanzqualitaten und Pflanzabstande fest-

gelegt werden.

Geholze einheimischer Arten stellen nach einem gewissen Entwicklungszeitraum Lebens-
raume fur zahlreiche Arten der halboffenen Kulturlandschaft wie Vdgel, Kleinsdauger und In-
sekten dar. Sie dienen damit der Habitatanreicherung der Landschaft. Damit verringert die

Malinahme das Eingriffsdefizit erheblich.

Die Anpflanzung erfullt weiterhin eine wichtige Funktion zur Einbindung der Geb&ude in die
Landschaft.

6 VERMEIDUNGS- UND VERMINDERUNGSMARNAHMEN

Gemal § 1 a (3) BauGB ist auch die Vermeidung voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in

der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Sinne des § 1a (2) BauGB wird die Nutzbarkeit der Plangebietsflache durch die Festsetzung

von Grundflachenzahlen (GRZ) und griinordnerischen Festsetzungen begrenzt.

Im Plangebiet findet ein Grolteil der geplanten Flachenversiegelung auf bereits versiegelten
Flachen des Hotelgelandes statt. Der Vorhabentrager kommt daher den Anforderungen ge-
maf § 15 (1) BNatSchG nach, der vom Verursacher eines Eingriffes verlangt, dass ,[...] ver-

meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sind.

Auf Grundlage der Bestandserfassung werden Vermeidungs- und Verminderungsmalfinahmen
erarbeitet. In der nachfolgenden Tabelle 3 werden die geplanten Vermeidungs- und Vermin-
derungsmafinahmen den Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben bezogen auf die einzel-
nen Schutzguter zugeordnet. Im Anschluss an die Tabelle werden die Vermeidungs- und Ver-
minderungsmafnahmen im Einzelnen beschrieben und erlautert. Die flichenbezogene Dar-

stellung erfolgt in der Karte 1 "Bestand, Konflikte und landschaftspflegerische MalRnahmen".
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Beeintrachtigungen durch die geplante Aufstellung des Bebauungsplans

und MaBRnahmen zur Vermeidung des Eingriffs

Betroffenes
Schutzgut

Beeintrachtigungen durch die
geplante Bebauung

MaRnahmen zur Vermeidung und Ver-
minderung von Beeintrachtigungen
(siehe Karte 1 " Bestand, Konflikte und
landschaftspflegerische MaBnahme ")

Boden- und
Wasser-

potenzial

- Veranderungen der Bodeneigenschaften
und Verlust von Bodenfunktionen durch
Uberbauung und Versiegelung

- Verlust des Bodens als Biotopstandort

- Veranderung des naturlich gewachse-
nen Bodengefliges durch baubedingte
Erdbewegungen sowie durch den Einsatz
schwerer Baumaschinen

- Verlust an Versickerungsflache und Re-
duzierung der Grundwasserneubildungs-
rate durch Versiegelung und Bodenver-
dichtung

V1: Beschrankung der Arbeitsrdume
und der Baustelleneinrichtung auf das un-
bedingt erforderliche Maf}

V 2: Schonender Umgang mit Grund und
Boden

V 3: Wiederverwendung der anfallenden
Bodenmassen

V 4: Durchfihrung der Baumaflnahmen
nur bei trockenen Witterungsverhaltnissen
und Unterbrechung der Bauarbeiten bei
starken Niederschlagen

V 5: Zugige Durchfihrung der Baumal3-
nahme

V 6: Wiederherstellung der natirlichen
Profildifferenzierung

Arten- und
Lebensge-
meinschaften
| Biotoppo-
tenzial

- Temporare Stérung benachbarter Le-
bensraume durch Baumaschinen und
Baustelleneinrichtungen

- Temporare und dauerhafte Inanspruch-
nahme von Biotopen

V 1: Beschrankung der Arbeitsraume und
der Baustelleneinrichtung auf das unbe-
dingt erforderliche Maf}

V 5: Zigige Durchfiihrung der Baumal-
nahme

V 8: Schutz der an das Baufeld angrenzen-
den Bdume, Einhaltung der Bestimmungen
der DIN 18920

Orts- und
Landschafts-
bild

- Veranderung des Orts- und Landschafts-
bildes durch Bebauung

V 7: Einfugung der geplanten Bebauung in
das Orts- und Landschaftsbild

Klima

- Verminderung von Staubbindungseffek-

ten durch Zunahme der Versiegelung

V 2: Schonender Umgang mit Grund und
Boden

VA1

dingt erforderliche MaR

Beschrankung der Arbeitsraume und der Baustelleneinrichtung auf das unbe-

Mit der Beschrankung der Arbeitsrdaume und der Baustelleneinrichtung auf das unbedingt er-

forderliche Maf} werden die Beeintrachtigungen fir alle Naturraumfunktionen wesentlich mini-

miert. Bendtigte Baumaterialien sollen so kurz wie moglich gelagert werden.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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V2 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die durch das Planungsvorhaben zu erwartende Versiegelung von Flachen stellt im Planungs-
gebiet eine der wesentlichen Beeintrachtigungen dar. Entsprechend der Aufforderungin § 1 a
BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und dabei die Bodenver-
siegelung auf das notwendige Mal zu begrenzen. Dies erfolgt durch die im Bebauungsplan
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind
durch Baugrenzen klar definiert, so dass unerwiinschte zu starke Verdichtungen ausgeschlos-

sen werden.

Wahrend der Bauphase ausgehobener Boden, der wieder verbaut werden soll, ist in diesem
Zeitraum auf geordnete Bodenmieten zu setzen. Fahrwege und andere verdichtete Bodenbe-

reiche sind nach Beendigung der Bauarbeiten mindestens 40 cm tief zu lockern.
V3 Wiederverwendung der anfallenden Bodenmassen

Der beim Aushub der versiegelten und teilversiegelten Flachen anfallende Erdaushub wird,
getrennt nach Unter- und Oberboden sowie Bodenschichten, zwischengelagert und bei der
Verflllung in entsprechender bodenspezifischer Schichtung wieder fachgerecht eingebaut.

Die kurzzeitige Zwischenlagerung kann auf den direkt angrenzenden Flachen erfolgen.

Beim Aufbau der Bodenschichtung sind UbermaRige Verdichtungen unbedingt zu vermeiden.
Die Arbeiten kdnnen sachgerecht nur bei ginstigen Witterungsbedingungen durchgefiihrt wer-
den. Das Bodenmaterial soll sich in erdfeuchtem, keinesfalls jedoch stark wassergesattigtem

Zustand befinden.

V4  Durchfilhrung der BaumaBnahmen nur bei trockenen Witterungsverhaltnissen

und Unterbrechung der Bauarbeiten bei starken Niederschlagen

Um Beeintrachtigungen der Béden durch Verdichtung und Veranderung der Bodenstruktur in-
folge des Befahrens mit schweren Baumaschinen zu vermeiden, sollen die Bauarbeiten nur
bei trockener Witterung durchgefiihrt werden. Generell sind die Bauarbeiten bei starken Nie-

derschlagen zu unterbrechen.
V5  Zigige Durchfiihrung der BaumaBnahme

Die Baumallnahme ist zur Verminderung bzw. zeitlichen Beschrankung der Belastungen durch
Larm- und Staubemissionen zligig und ohne gréfere Unterbrechungen durchzufihren, soweit

die Boden- und Wasserverhaltnisse dies zulassen.
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V6  Wiederherstellung der natiirlichen Profildifferenzierung

Durch den Aushub von Graben zwecks Rohrverlegungen zur zuklnftigen Abwasser- und
Schmutzwasserableitung ist die natlrliche Profildifferenzierung im Bereich des temporaren

Aushubs wiederherzustellen.
V7 Einfiigen der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild

Mit verschiedenen Regelungen zur Art der baulichen Nutzung, Bauweise und Gebaudehéhe

flgt sich das geplante Gebaude in die vorhandene Siedlungsstruktur ein.

V8 Schutz der an das Baufeld angrenzenden Baume, Einhaltung der Bestimmungen
der DIN 18920

Um Schadigungen der im Einflussbereich der baulichen Tatigkeiten vorhandenen Baume zu
vermeiden, sind die Bestande entsprechend den Vorgaben "Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen" gemaR den Vorgaben der DIN 18920

zu schuitzen.

7 BILANZIERUNG VON EINGRIFF UND KOMPENSATION

Nach Umsetzung von Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen verbleiben nicht weiter
verminderbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die vor

allem das Boden- und das Biotoppotenzial betreffen.

7.1 Kompensationsbedarf Biotoppotenzial

Fir die Eingriffsbilanzierung wird das Biotoppotenzial als wesentlich betroffenes Teilpotenzial
herangezogen. Im Folgenden werden der Zustand vor Umsetzung des Bebauungsplanes
(= Ausgangszustand des Untersuchungsgebietes) und der Zustand nach Umsetzung des Be-
bauungsplans mit den zugehdérigen Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen (= Zustand
des Untersuchungsgebietes gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans) gegenuberge-
stellt. In den Tabellen 4 ,Eingriffsbilanzierung — Biotoppotenzial, Ausgangszustand® und 5 ,Ein-
griffsbilanzierung — Biotoppotenzial, Planungszustand® sind die Ergebnisse der Gegenuber-

stellung aufgeschlusselt fur die einzelnen Biotoptypen dargestellt.

Die Codierung der Biotoptypen erfolgt nach der "Nummerischen Bewertung von Biotoptypen
fur die Bauleitplanung in NRW" (LANUV 2008). Die zeichnerische Darstellung erfolgt in der

Karte 1: ,Bestand, Konflikte und landschaftspflegerische Mallnahmen®.
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Tabelle 4: Eingriffsbilanzierung — Biotoppotenzial, Ausgangszustand
- . . Flache | Grund- | Einzelfla-
Flachennutzung | Code | Biotoptyp gemaR LANUV 2008 in m2 wert chenwert
Gesamtflache 10.448 m?
Gebéaude und Versiegelte Flache (Gebaude, Wege,
1.1 7 1.782 0 0
Nebenanlagen engfugiges Pflaster, Mauern etc.)
Teilversiegelte- oder unversiegelte Be-
Wassergebun- 13 triebsflachen, (wassergebundene De- 651 y 651
dene Wegedecke ' cken, Schotter-, Kies-, Sandflachen) Ra-
sengittersteine, Rasenfugenpflaster
Intensivweide, | 34 | Intensivwiese, -weide, maRig artenreich | 3.621 | 4 14.484
mafig artenreich
Intensivweide, ar- 3.4 |Intensivwiese, -weide, artenarm 2.151 3 6.453
tenarm
S Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder
Ziergarten 4.3 mit < 50% heimischen Gehdlzen 328 2 656
Intensivrasen, 45 Intensivrasen Staudenrabatten, Boden- 259 2 518
brachgefallen decker
Grunlandbrache
mit nitrophilen | 5.1 | Grinlandbrache, Gehélzanteil < 50% 1.150 4 4.600
Hochstauden
FlieRgewasser- .. . . .
begleitende u.a.| 7.2 Gehglzstrelfen mit lebensraumtypischen 269 5 1345
- Gehdlzanteilen = 50%
Geholze
F__|chter_1_ als Soli- 7.3 | Einzelbaum, nicht lebensraumtypisch 55 3 165
térgeholze
Baumreihe aus Baumgruppe mit lebensraumtypischen
Obstgehdlzen 7.4 Baumarten = 50% 166 5 830
Compbach inkl.
Geholzfreiem 8.2 | Bach, bedingt naturfern 16 5 80
Umfeld
Gesamtwert 29.782

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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Tabelle 5: Eingriffsbilanzierung — Biotoppotenzial, Planungszustand

" . " Flache | Grund- | Einzelfla-
Flachennutzung | Code | Biotoptyp gemaR LANUV 2008 in m2 wert chenwert
Gesamtflache 10.448 m?
Gebaude, Zu- . N N
fahrt, Parkplatz| 1.1 VerS|egeIte Flache (Gebaude, Wege, 3.151 0 0
engfugiges Pflaster, Mauern etc.)
und Mauern
Gebaude mit
Dachbegriinung .. . .
(50 % des Bau- 1.1 | Gebaude mit Dachbegriinung 1.300 0,5 650
fensters)
Schmetterlings-
und Wildbienen-| 2.4 | Saum ohne Gehdlze 603 5 3.015
saum
Intensivweide, | 3 4 || tensivwiese, -weide, méRig artenreich | 445 4 1.780
mafig artenreich
Intensivweide, ar- 3.4 |Intensivwiese, -weide, artenarm 2.085 3 6.255
tenarm
N Zier- und Nutzgarten ohne Gehdlze oder
Ziergarten 4.3 mit < 50% heimischen Geholzen 1.167 2 2.334
Intensivrasen, 45 Intensivrasen Staudenrabatten, Boden- 86 > 172
brachgefallen decker
Grinlandbrache
mit nitrophilen | 5.1 | Grinlandbrache, Geholzanteil < 50% 13 4 52
Hochstauden
FlieRgewasser- . . . .
begleitende u.a.| 7.2 Gehglzstrenfen mit Ieobensraumtyplschen 1416 5 7,080
- Gehdlzanteilen = 50%
Gehdlze
Baumreihe aus Baumgruppe mit lebensraumtypischen
Obstgehdlzen 7.4 Baumarten = 50% 166 5 830
Compbach inkl.
Geholzfreiem 8.2 | Bach, bedingt naturfern 16 5 80
Umfeld
Gesamtwert 22.248

*Anteiliger Wert der baulichen Nebenanlagen und der Gberbaubaren Flachen des Sondergebietes

Die im Ausgangszustand im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen weisen einen Bio-
topwert von insgesamt 29.782 Wertpunkten auf. Dem steht nach Umsetzung des Bebauungs-
plans ein Gesamtflachenwert von 22.248 Punkten gegenuber. Es verbleibt somit ein Eingriffs-

defizit in Hohe von 7.534 Wertpunkten. Dieses Defizit ist auszugleichen.
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7.2 Kompensationsbedarf Bodenpotenzial

Fur die Bewertung des Eingriffs in das Schutzgut Boden schreibt der Gesetzgeber kein ein-
heitliches Verfahren vor. Verbal-argumentative Betrachtungen hinsichtlich der Beurteilung des
Schutzguts Boden und der vorgesehenen Durchfihrung bodenverbessernder Mallhahmen

sind rechtlich zulassig und fur die Abwagung der schutzgutbezogenen Belange geeignet.

Eine integrative Betrachtung von Eingriffen in den Boden und das Biotoppotenzial ist sachge-
recht, da es sich um einen Naturhaushalt handelt. Eine Addition von Eingriffen ist dementspre-

chend nicht erforderlich.
Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 10.448 m?.

In dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Pflegeeinrichtung ist eine Flacheninanspruch-
nahme von 5.200 m? (Bebauung und Nebenanlagen) moéglich. Die Grundflachenzahl ist mit
0,6 festgesetzt. Nach MalRgabe des § 19 (4) BauNVO beziffert sich die tGberbaubare Flache
inkl. Nebenanlagen auf maximal 4.160 m2. 1.040 m? im Sondergebiet durfen nicht Uberbaut

werden und sind als gartnerisch zu gestaltende Flachen eingeplant.

Die geplanten Verkehrsflachen nehmen eine Flache von 440 m? ein. Die geplanten 4.808 m?
Grinflache teilen sich hinsichtlich ihrer Funktion auf in Flachen fir die Gewasserrenaturierung,

AusgleichsmalRnahmen und Parkanlagen.

Die mogliche Flachenversiegelung betragt in der Summe 4.600 m? und findet Gberwiegend auf

bereits versiegelten Flachen statt.

Fir die Zunahme der Versiegelung sind Malknahmen zur Verbesserung der Bodenfunktionen
durchzufuhren. Hierbei kann eine Kompensation der Eingriffe in den Boden erzielt werden,
wenn durch Einleitung einer naturndheren Entwicklung Belastungen des Bodens gemindert
oder beseitigt werden kénnen. Beeintrachtigte Bodenfunktionen kénnen so wiederhergestellt
werden. Dieser Effekt wird in der Regel im Zuge der Durchfiihrung von Kompensationsmalf3-
nahmen fir Eingriffe in das Biotoppotenzial erreicht (s. Kap. 7 Kompensationsmalinahmen).
Daher kann die Kompensation fur Eingriffe in das Bodenpotenzial und die Kompensation fur

das Biotoppotenzial auf gleicher Flache erreicht werden.

8 KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 09-18 entsteht ein unter Einbezug aller im
Plangebiet festgesetzten Malnahmen Kompensationsbedarf von 7.534 Okopunkten (berech-
net nach LANUV 2008, s. Tabellen 4 und 5 in Kap. 7.2). Die Kompensation dieses Defizits wird

mit der Umsetzung der im Folgenden dargestellten Ma3nahmen erreicht.
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Zur Kompensation stehen dem Antragsteller vertraglich gesicherte Flachen in der Gemarkung
Pech, Flur 9, Flurstiicke 97 und 98 sowie 209 (teilweise) im selben Naturraum wie der Eingriff

zur Verfigung (s. Abbildung 5 bzw. Karte 2 "KompensationsmalRnahmen").
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rundstiicke fur KompensationsmalRnahmen

Abbildung 5: Lage der KompensationsmaRBnahmen

e Auf den zusammenhangenden Flursticken 97 und 98 soll durch Pflanzung von Obst-Hoch-
stdmmen auf 1.210 m? eine Streuobstwiese entwickelt werden. Dazu werden auf der Flache
insgesamt 10 Obst-Hochstdmme der Mindestqualitat 2x verpfl. 0.B. 12-14 angepflanzt.

e Auf der Parzelle 209 werden auf einer Teilflache von 1.705 m? insgesamt 20 Obst-Hoch-
stamme der Mindestqualitat 2x verpfl. 0.B. 12-14 angepflanzt.

Im Detail sind die MalRnahmen in Karte 2 dargestellt.

Die Obst-Hochstamme (z. B. Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume) sind im Abstand von ca. 10 m X
10 m zu pflanzen. Dabei sollen regionale Obstsorten verwendet werden.
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Gegen Wiuhlmause werden die Pflanzlécher mit einem Drahtkorb aus engmaschigem, unver-

zinktem Kaninchendraht ausgelegt.

Da die Flache mit Rindern beweidet werden soll, ist zur Befestigung und als Verbissschutz ein
Dreibock (Abstand der Pfosten zum Baum ca. 0,5 m) mit Querriegel im oberen Bereich erfor-
derlich, der mit einem Drahtgeflecht-Zaun umschlossen wird. Damit ist auch der gegen Wild-
verbiss gewahrleistet. Der obere Pfahlansatz der Dreibdcke muss unterhalb des Kronenansat-

zes liegen. Die Baume sind fachgerecht anzubinden.
Die Bestande sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

Streuobstwiesen bieten Lebensraume fiir artenreiche und schutzwirdige Lebensgemeinschaf-
ten. Insbesondere altere Bestande stellen durch ihren Strukturreichtum wertvolle Habitate fur
viele heimische Tier- und Pflanzenarten zur Verfigung, auch im Bestand bedrohte Arten wie
Eulen oder Fledermause finden hier geeignete Lebensbedingungen. Mit der Rickfihrung nut-

zungsbedingter Bodenbelastungen ist eine positive Wirkung flr den Boden verbunden.

Bilanzierung der Kompensation
Mit dem Vorhaben ist ein Biotopwertverlust in Hohe von 7.534 Okopunkten verbunden (s. Ka-
pitel 7.1), in dem die AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes bereits einbezogen

sind. Dem stehen die Kompensationsmalinahmen gegeniber.

Mit der Umsetzung der Malinahmen ist ein Biotopwertgewinn verbunden. Tabelle 6 enthalt die
Bewertung der flir die MalRnahmen relevanten Biotoptypen (Bestand und Planung), Tabelle 7

zeigt den Biotopwertgewinn durch die biotopwertsteigernden Malinahmen.

Tabelle 6: Bewertung der Biotoptypen auf den Kompensationsflachen

Flachennutzung Biotoptyp (LANUV 2008) Wert
Intensivweide, artenarm (3.4) Intensivwiese, -weide, artenarm 3
Grinlandbrache mit nitrophilen Hochstauden (5.1) | Grinlandbrache, Gehélzanteil < 50% 4

Tabelle 7: Biotopwertgewinn durch die KompensationsmaRBnahme

Bio- . . .
MaRnahme topwert- Flaczhe Biotopwertgewinn
. [m?] [Okopunkte]
gewinn
Anlage einer Streuobstwiese auf intensiv genutz- 3 1.705 5115
tem Grinland
Anlage einer Streuobstwiese auf Griinlandbrache 2 1.210 2.420
Summen 2914 7.535
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Der nach Durchfihrung der AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet verbleibende Biotopwert-
verlust in Hdhe von 7.534 Okopunkten ist durch den Biotopwertgewinn der Kompensations-
mafnahmen (7.535 Okopunkte) ausgeglichen. Mit der Durchfiihrung der erlauterten MafRnah-
men ist somit die Mindest-Kompensation fir den aus dem Vorhaben resultierenden Eingriff
erfullt.

Die Kompensation flir das Schutzgut Boden wird auf der gleichen Flache erreicht. Es verblei-

ben keine dauerhaften Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.

9 ERGEBNIS DES LANDSCHAFTSPFLEGERISCHEN FACHBEITRAGES

Die Gemeinde Wachtberg plant auf einer Flache von rund 1,05 ha die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 09-18 ,Pflegeeinrichtung Wiesenau“, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine Pflegeanlage herzustellen. Der Bebauungsplan soll im Normalverfahren und

die 2. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren durchgefiihrt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst u.a. eine ehemalige Hotelanlage, die be-
reits vor einigen Jahren aufgegeben wurde. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird das
aktuell brachliegende Grundstlick wieder einer Nutzung zugefltihrt. Aufgrund des demographi-
schen Wandels besteht ein Bedarf an stationaren Pflegeeinrichtungen und Altentagespflege,

der mit dem Vorhaben gedeckt wird.

Mit der Auswahl des Plangebietes wird die bestehende Bebauung am Siedlungsrand der
Wachtberger Ortslage Pech erweitert. Planinhalt ist es deshalb, die Festsetzungen flr eine
Pflegeeinrichtung zu treffen. Vorgesehen ist, im Bestandsgebaude (ehemaliges Hotel) eine

stationare Pflegeeinrichtung zu entwickeln.

§ 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Demnach ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung

von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen beziehen sich auf baubedingte Beein-
trachtigungen wahrend der Umsetzung des Bebauungsplans einerseits, andererseits auf an-

lagebedingte Beeintrachtigungen.

Aus der Gegenuberstellung von Ausgangs- und Planungszustand wird ersichtlich, dass nach
Umsetzung der festgesetzten AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-

plans beziiglich des Biotoppotenzials ein Eingriffsdefizit von 7.534 Okopunkten (berechnet
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nach LANUV 2008) entsteht. Die Kompensation wird durch die Anlage von Streuobstwiesen

auf Intensivgrinland und Grinlandbrachen im selben Naturraum erreicht.

10 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

10.1 Grunordnerische Festsetzungen und Pflanzenliste

Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan beschriebenen Mallnahmen zur Vermeidung,

Verminderung und Ausgleich von Beeintrachtigungen erreichen als griinordnerische Festset-

zungen im Bebauungsplan rechtliche Verbindlichkeit. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch und

textlich.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan ist als Anlage dem Bebauungsplan beigefiigt und mit

seinen Darstellungen Bestandteil des Bebauungsplans.

Festsetzung:

Begriindung und Erlauterung:

Griinordnerische Festsetzungen

Entsiegelung, Bodenauftrag und Anlage eines
Schmetterlings- und Wildbienensaums

In der zeichnerisch festgesetzten Flache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft im Nordosten des
Plangebietes ist der urspringlich teilversiegelte
bzw. versiegelte Teilbereich zu entsiegeln und mit
einem Schmetterlings- und Wildbienensaum ein-
zusdaen (s. Karte 1 des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrags). Die Einsaat ist vor dem Einsetzen
einer feuchten Witterung durchzufihren. Als
Richtwert sind mindestens 2 Gramm Saatgut pro
m? zu verwenden. Die Einsaat ist in dem Zeitraum
von Anfang Marz bis Ende April durchzufuhren.
Die Ansaat erfolgt spatestens in der 1. Pflanzperi-
ode nach Abschluss der Bauarbeiten.

Im Anschluss an die Bestandsentwicklung ist eine
einschirige Mahd pro Jahr durchzufihren. Die
Mahd erfolgt im FrUhjahr; das Mahdgut ist abzu-
raumen.

Es durfen keine Pflanzenschutzmittel sowie che-
misch synthetische N-Dingung verwendet wer-
den. Es finden kein Eintrag von Gillle, kein Pfle-
geumbruch und keine Nachsaat statt.

Die entsiegelten Flachen sind Standort fir die
Pflanzenarten des geplanten Saums und fungie-
ren als Habitat fur eine Vielzahl an Tierarten. In-
folge des naturnahen Charakters tragen die strei-
fenformigen Sdume zu einem qualitativ hochwer-
tigen Landschaftsbild bei. Aufgrund der floristi-
schen Diversitdt finden sich in vergleichbaren
Saumgesellschaften zahlreiche Tierarten, die auf
einer intensiv genutzten Flache fehlen. Infolge der
Positionierung im unmittelbaren Umfeld des Fliel3-
gewasserverlaufes des Compbaches tragt die
MaRnahme zum kleinrdumigen Biotopverbund
bei.

Die Festsetzung bewirkt einen erhdhten Bio-
topwert der Flachen und tragt damit erheblich zur
Verringerung des Eingriffs bei.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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Festsetzung:

Begriindung und Erlauterung:

Anpflanzung eines Gehdlzstreifens im Siiden
des Plangebietes

Auf der zeichnerisch festgesetzten Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft im Stden des
Plangebietes ist eine flachige Gehdlzpflanzung
anzulegen (s. Karte 1 des Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags). Dabei sind 80 % Strauchar-
ten und 20 % Baumarten zu pflanzen. Die Pflan-
zungen erfolgen nach Vorgabe der Pflanzenliste
Il, in der eine Artenliste, Pflanzqualitdten und
Pflanzabstande festgelegt werden.

Gehdlze einheimischer Arten stellen nach einem
gewissen Entwicklungszeitraum Lebensraume fur
zahlreiche Arten der halboffenen Kulturlandschaft
wie Vogel, Kleinsduger und In-sekten dar. Sie die-
nen damit der Habitatanreicherung der Land-
schaft. Damit verringert die Mallnahme das Ein-
griffsdefizit.

Die Anpflanzung erfiillt weiterhin eine wichtige
Funktion zur Einbindung der Gebaude in die Land-
schaft.

Anlage und Erhalt von Griinanlagen

Nicht Gberbaute und nicht befestigte Flachen des
sonstigen Sondergebietes sind nach Abschluss
der Bauarbeiten gartnerisch zu gestalten und dau-
erhaft als Grinflachen zu unterhalten.

Als nicht Uberbaubare Grundstiickflache gilt der
Flachenanteil, der nach Abzug der Gberbaubaren
Flache nach der Grundflachenzahl GRZ inklusive
der maximalen Uberschreitung fir Nebenanlagen
Ubrigbleibt.

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass das sonstige Sondergebiet mittels Anpflan-
zungen durchgrunt wird.

Dies ist fiir das Wohlbefinden der zukilnftigen Be-
wohner als auch fiir das Orts- und Landschaftsbild
von besonderer Bedeutung. Zudem findet mit der
MaRnahme eine Entwicklung siedlungsinterner Bi-
otopstrukturen statt.

Die Festsetzung bewirkt einen erhdéhten Bio-
topwert der nicht Gberbauten Teile des sonstigen
Sondergebiets und tragt damit zur Verringerung
des Eingriffs bei.

Fachgerechte Durchfiihrung der festgesetzten
Anpflanzungen

Die nach den vorstehenden Ziffern festgesetzten
Anpflanzungen sind fachgerecht auszufihren, zu
pflegen, auf Dauer zu erhalten und ggf. zu erset-
zen.

Fur die angestrebte 6kologische und optisch-as-
thetische Wirkung der Pflanzungen ist es ent-
scheidend, dass sie fachgerecht vorgenommen
und auf Dauer erhalten wird.

KompensationsmaRnahmen

In der Gemarkung Pech, Flur 9, Flurstiicke 96-98
sowie 209 (teilweise) sind durch Pflanzung von
Obst-Hochstammen Streuobstwiesen entwickeln,
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Die Obst-Hochstamme (z. B. Apfel, Birne, Kirsche,
Pflaume) sind im Abstand von ca. 10 m x 10 m zu
pflanzen. Dabei sollen regionale Obstsorten ver-
wendet werden.

Auf den zusammenhangenden Flurstiicken 96-98
sind insgesamt 20 Obst-Hochstdmme, auf der
Parzelle 209 (Teilflache von 928 m?) insgesamt 10
Obst-Hochstamme zu pflanzen.

Als Mindestqualitat ist Pflanzgut der Qualitat 2x
verpfl. 0.B. 12-14 zu verwenden.

Die Flachen liegen im selben Naturraum wie der
Eingriff und wurden durch den Antragsteller ver-
traglich gesichert.

Streuobstwiesen bieten Lebensraume fir artenrei-
che und schutzwiirdige Lebensgemeinschaften.
Insbesondere altere Bestande stellen durch ihren
Strukturreichtum wertvolle Habitate fir viele hei-
mische Tier- und Pflanzenarten zur Verfligung,
auch im Bestand bedrohte Arten wie Eulen oder
Fledermause finden hier geeignete Lebensbedin-
gungen. Mit der Ruckfihrung nutzungsbedingter
Bodenbelastungen ist eine positive Wirkung flr
den Boden verbunden.

Der nach Durchfiihrung der Ausgleichsmal3nah-
men im Plangebiet verbleibende Biotopwertverlust
in Hohe von 7.534 Okopunkten ist durch den Bio-
topwertgewinn der Kompensationsmal3hahmen
ausgeglichen.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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PFLANZENLISTE I: Anpflanzen von Baumen und Striuchern auf der Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Siiden des Plangebietes

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

Mindestpflanzqualitat:

Deutscher Name

Feldahorn

Hainbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche

Eberesche, Vogelbeere
Winterlinde

Baumarten

Hochstdmme mit Stammumfang 18/20 cm

Botanischer Name

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Straucharten

Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100

Pflanzabstand ca. 1,50 m x 1,50 m

Deutscher Name

Haselnuss

Roter Hartriegel
WeilRdorn

Holzapfel

Gemeine Birne
Hunds-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Gemeine Felsenbirne

Botanischer Name

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Malus silvestris
Pyrus pyraster
Rosa canina

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Amelanchier ovalis

Meckenheim, im Mai 2025

Ginster
Landschaft + Umwelt

Marktplatz 10a
53340 Meckenheim

Tel: 02225/9453 14
Fax: 02225/945315

info@ginster-meckenheim.de

(Dipl.-Ing. Dr. Andreas BlaufuR-Weih)
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