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1.0

Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2010 hat der Antragsteller des Bebauungsplanverfahrens das Grundstiick
Gemarkung Wahlischeid, Flur 7, Flurstick 278 einschlieBlich des bestehenden
Wohnhauses an der Wahischeider Stralle von der Stadt Lohmar erworben. Beim
Abschluss des Kaufvertrages war neben dem Umbau und der Modernisierung des
Gebaudes auch die Errichtung eines riickwartigen Anbaus beabsichtigt. Diese Intention
musste aber inzwischen insbesondere aufgrund genauerer topographischer
Untersuchungen und aufgrund der Bausubstanz des bestehenden Wohngebaudes
verworfen werden. Neben der Suche nach einer Alternatividsung bedurfte es auch eines
ausreichenden Stellplatznachweises fur das bestehende Gebaude und fur die Planung.
Mit dem nunmehr vorliegenden Konzept eines modernen freistehenden
Einfamilienhauses einschlief3lich Tiefgarage im rickwartigen Bereich des Grundstiickes
kann sowohl der genannten topographischen Problematik als auch dem erforderlichen
Stellplatzbedarf fir beide Objekte begegnet werden. Das als aufgebrochener Kubus
modern gestaltete Wohnhaus schafft in vorbildhafter Weise eine ideale Verknipfung
zwischen der bestehenden klassischen Bestandsimmobilie und dem im Nordosten
angrenzenden Gebaudekomplex des ,Evangelischen Altenheims Wahischeid®. Ferner
entspricht diese MalRRnahme beispielhaft der im Stadtteilentwicklungskonzept

Wahlscheid 2021 fixierten Intention der stadtebaulichen Nachverdichtung.

Die genannte bauliche Nutzung ist jedoch aufgrund des aktuell bestehenden
Planungsrechtes, d.h. aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 21.1
“Lohmar — Wahlscheid”, in dessen Geltungsbereich sich das Grundstiick befindet, nicht
maoglich. Der Bebauungsplan sieht in diesem Wohnbereich nur eine einzeilige, d.h.
unmittelbare Bebauung entlang der Wahlscheider Stralde vor. Um diese beabsichtigte
Nutzung planungsrechtlich insbesondere im Hinblick auf ein spateres baurechtliches
Genehmigungsverfahren fiur eine Einzelhausbebauung abzusichern, bedarf der
Aufstellung dieses ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3 im Bereich
Wahlscheider Strale“. Im Rahmen dieses Verfahrens gilt es, den privaten Interessen
der Antragsteller auf der einen Seite und den nachbarschitzenden Belange der
unmittelbaren Anwohner der ,Wahlscheider Stral3e“ sowie den naturschutzraumlichen

Belangen auf der anderen Seite in besonderer Weise Rechnung zu tragen.

Durch die Anderung der Nutzungsart im riickwértigen Bereich von ,Mischgebiet® in die
weniger nutzungsintensive Art “Allgemeines Wohngebiet” wird beispielsweise den

Belangen der Nachbarschaft bei diesem Verfahren besondere Aufmerksamkeit
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2.0

geschenkt. Auch stellt das Grundstiick aufgrund seiner Randlage zum Altenheim einen
Sonderstatus dar, der es erlaubt, bei dieser Planung von einer stadtebaulichen
Arrondierung zu sprechen. Die Obergrenzen der baulichen Ausgestaltung des neuen
Baukoérpers  orientieren sich an den planungsrechtlichen Vorgaben der
Nachbarbebauung, um eine adaquate Integration des Baukérpers in den

stadtebaulichen Kontext zu gewahrleisten.

Planverfahren

06.12.2011

06.12.2011 15.03.2012 13.04.2012
bis bis
26.03.2012 30.04.2012
06.12.2011 . 13.04.2012
bis
30.04.2012
19.06.2012 28.06.2012 17.07.2012 18.09.2012
bis bis
09.07.2012 24.08.2012
19.06.2012 13.07.2012 17.07.2012 18.09.2012
bis
24.08.2012

18.09.2012

L
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o
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*(1) Beschluss in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB beim qualifizierten Verfahren
oder in Verbindung mit § 13a BauGB beim vereinfachten Verfahren.

*(2) Beschluss und Verfahrensschritt konnen beim vereinfachten Verfahren gemaR §
13a BauGB entfallen.

*(3) Die Offentlichkeitsbeteiligung beinhaltet beim qualifizierten Verfahren nicht nur
die Auslegung von Planentwurf, Begriindung und anderen verfahrensrelevanten
Unterlagen, sondern auch die Auslegung von Umweltbericht und

verfahrensbezogenen Stellungnahmen.
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3.0

3.1

3.2

*(4) Die Begrindung, (sowie der

Umweltbericht und die zusammenfassende

Erklarung beim qualifizierten Verfahren) werden in gleicher Sitzung beschlossen.

entwickelt werden.

Lage und Abgrenzung

*(5) Entfallt bei Bebauungsplanverfahren,

Lage und GroRe des Plangebietes

die aus dem Flachennutzungsplan

auch auf eine Vorprifung des Einzelfalls verzichtet werden.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gemaf §13a
BauGB durchgefiihrt werden, da es sich um eine klassische Innenentwicklung bzw.
Nachverdichtung von bestehender Bebauung handelt. Die zulassige Grundflache betragt

weniger als 20.000 m?; insofern kann sowohl auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung als

Der Planungsraum befindet sich in der Gemarkung Wahlscheid, Flur 7, Flurstiick 278.

Das Plangebiet wird im Norden und Osten durch die Grundsticke des

.Evangelischen Altenheims Wahischeid e.V.“ bzw. durch ein Kirchengrundstiick, im

Suden durch Wohnbebauung und im Westen durch die Wahlscheider Stralle

begrenzt. Die GréRe des Plangebietes betragt 1.195m?.

GroRe und Gliederung

Flachenutzung

Mischgebiet (gesamt)

e davon uberbaubare Flache

e davon nicht Gberbaubare Flache
Allgemeines Wohngebiet (gesamt)

e davon Uberbaubare Flache

e davon nicht Giberbaubare Flache
Flachen zum Anpflanzen

GFL

Gesamtflache Plangebiet

FlachengroRe

in m? (einzeln)

304,16

323,14

379,52
290,09
48,73

81,08

*Flachengréfien in nicht Gberbaubaren Flachen enthalten

FlachengroRe

in m? (gesamt)

627,30

1.193,68

Prozentanteil

(einzeln)

25,5%

271%

31,8%

15,7%

100%

Prozentanteil

(gesamt)

52,6%

100%
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3.3 Lageplaniibersicht

H..
- ﬁ :
- R

=g

‘Eu-'lu_
8 e

L
o
.

; 'E.:-."i

A
e 4

l:'llp.'qj.p" v

1;(:

i
= B

=l CesBasis- DE/ERG
Pinigs 5 2011 ul:.-m.ﬁue T
| -

=Wy

” i .nnq!c' ¥ A,
3l [ P ful: l.ui.ﬂ?ﬂfﬂ" g L i

| - L e ; i R
SERTIIRE N TR LE nebiale, % _.Ia.'t'-"“w. - Sionthih ey, WhAE RG]

Lageplan - Auszug Luftbild

Abgrenzung des Geltungsbereiches

5
,-_,.ng_n'ﬁ!raﬂe

o 2003 CorBasis DE/EEG
imiape & 0L DRIGIGEEE =

SEGTTELT M STLENITSA" F Fae

Detaillageplan - Auszug Luftbild

a7

Abgrenzung des Geltungsbereiches

BG VBP Nr. 3 im Bereich ,Wahlscheider Stralte” Seite 7 von 24




Planschmiede — Architektur/Stadtebau und Vermessung Stand: 24.08.2012

4.0 Baubestand

Im Planbereich befindet sich unmittelbar an der Wahlscheider Stral’e ein Wohnhaus mit
den Hausnummern 39 und 41, sowie an der nordlichen Grundstlicksgrenze im
rickwartigen Bereich ein Nebengebdude, das im Rahmen der zukinftigen
Baumallinahme beseitigt wird. Im Osten grenzt das Ev. Altenheim Wahlscheid e.V.

unmittelbar an das Plangebiet.

5.0 Plangrundlagen

5.1 Bestand

Vorbereitende Bauleitplanung
Das Plangebiet ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Lohmar als

~.gemischte Bauflache“ gemal §5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung
Der gesamte Planbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
21.1 “Lohmar — Wahlscheid” gemalt § 30 BauGB und ist als ,Mischgebiet®

festgesetzt.

5.2 Planung

Vorbereitende Bauleitplanung

Eine Anderung des giiltigen Flachennutzungsplanes der Stadt Lohmar ist nicht
erforderlich, da die bestehende Festsetzung als ,Mischgebiet® im Bebauungsplan
fir den westlichen Planbereich unverandert Ubernommen wird, und da der
Ostliche Planbereich trotz Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet® im
Bebauungsplan wegen seiner geringen FlachengroRe keinen Einfluss auf die
Aussagekraft der Flachennutzungsplanebene nimmt. Die Vorhabenbezogene

Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Verbindliche Bauleitplanung
Um die planungsrechtliche Grundlage fir die unter Punkt 1.0 der Begrindung
dargelegten Bauabsichten zu schaffen, wird der ,Vorhabenbezogene

Bebauungsplan Nr. 3 im Bereich Wahlscheider Stralle” aufgestellt.
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6.0 Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der rickwartige Bereich des Plangebietes wird gegeniber dem
Ursprungsbebauungsplan Nr. 21.1 “Lohmar — Wahlscheid” im Hinblick auf die zu
schutzenden nachbarrechtlichen Belange von ,Mischgebiet® in ,Allgemeines
Wohngebiet* gemal® § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO geandert. Die nach der
BauNVO allgemein zulassige Nutzung - die der Versorgung dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe - und
die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden im Hinblick auf die
Berucksichtigung der Immissionsbelange des im Norden angrenzenden
bestehenden Altenheims sowie im Hinblick auf die Ruhebereiche der
angrenzenden Wohnbebauung flr unzulassig erklart. Fir die gewerblichen
Nutzungen stehen ausreichend Flachen in bestehenden und geplanten
Gewerbegebieten in Lohmar Wahlscheid zur Verfligung, wo eine entsprechende
Konzentration dieser Nutzung stattfindet. Die Festsetzungen orientieren sich
damit im Wesentlichen an denen des angrenzenden Planungsrechtes. Flr den
westlichen Bereich des Planbereiches mit dem bestehenden Wohnhaus
unmittelbar an der WahlscheiderstralRe andert sich die Nutzungsart nicht, d.h.
diese wird gemal § 6 Abs. 1 und 2 BauNVO als ,Mischgebiet” festgesetzt. Im
Hinblick auf den zu schitzenden Gebietscharakter werden die bisher
unzulassigen Vergnlgungsstatten auch in diesem Verfahren ebenso fir
unzuldssig erklart wie die sonst nach BauNVO zuldssigen sonstigen
Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. In anderen Bereichen von
Lohmar Wahlscheid bestehen entsprechende Moglichkeiten fir diese Arten der
Nutzungen. Durch die beabsichtigten Festsetzungen bleibt die stadtebauliche

Eigenart des Bereiches und der Gleichheitsgrundsatz gewahrt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und der
Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,2 erfolgt gemal §16 Abs.2 Nr. 1 BauNVO den
fur ,Mischgebiete® Ublichen Héchstmalen. Der Wert der Grundflachenzahl fiir
das ,Allgemeine Wohngebiet® liegt mit 0,6 GRZ hoher als die nach der BauNVO
maximal zulassige GroRe. Gemall §17 (2) Abs.1 und 2 BauNVO ist eine
Uberschreitung jedoch zuléssig, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies

erfordern. Unter dem Gebot eines sparsamen Flachenverbrauchs und einer
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sinnvollen Nachverdichtung ist die vorliegende Erhéhung der GRZ von 0,4 auf
0,6 zu begrinden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Es sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt und den ruhenden und flieRenden
Verkehr zu erwarten.

Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen als Hochstmal sowie der maximal
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen im Mischgebiet und Allgemeinen
Wohngebiet von 90,75m U.NN (Firsthohe) wird eine adaquate Integration der
Neubebauung in den vorhandenen stadtebaulichen Kontext gewahrleistet.

Die Festsetzungen folgen damit den ortsspezifischen Einschrankungen und dem
Gleichheitsgrundsatz.  Gleichwohl verbleibt dem Bauherren genlgend

Planungsspielraum bei gleichzeitiger Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

6.3 Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird aufgrund der in dieser Hinsicht
bestehenden heterogenen stadtebaulichen Struktur des Gebietes und seiner

Umgebung verzichtet.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Flachen orientiert sich im westlichen
Bereich an der im Ursprungsbebauungsplan bestehenden Abgrenzung und im
rickwartigen, d.h. ostlichen Bereich am Bedarf des geplanten Vorhabens. Sie
folgt zum einen dem beabsichtigten stadtebaulichen Ziel der Innenverdichtung
und schafft zum anderen einen harmonischen Ubergang vom im Siiden
angrenzenden rickwartigen Ruhebereich zur nérdlich angrenzenden
Grundsticksnutzung durch das ,Evangelische Altenheim®. Nebenanlagen sind
bis zu einer gewissen GroRe grundsatzlich auch in den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Eine Ausnahme bildet die nicht Uberbaubare
Flache im strallenzugewandten Bereich, wo sowohl Garagen, Carports und
Nebenanlagen aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht zuldssig bzw. erst in

der Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig sind.

6.5  Ortliche Bauvorschriften

Die Festlegung der ortlichen Bauvorschriften orientiert sich im Wesentlichen an

dem Formen-, Farben- und Materialkontext der ortstypischen Bebauung und an
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den Regelungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 21.1 “Lohmar -
Wahlscheid”. Auf diese Weise wird eine adaquate Integration der neuen
Baukoérper in den stadtebaulich regional - typischen Kontext erreicht.
Gestaltungswiinsche insbesondere im Hinblick auf die Nutzung von regenerativer
Energie (z.B. Installation von Solaranlagen) sind bei der Formulierung und

Fixierung der gestalterischen Bauvorschriften beriicksichtigt worden.

7.0 VerkehrserschlieBung

7.1 AuRere ErschlieBung

Die &ulere Erschlieung des Plangebietes erfolgt Uber die “Wahlscheider
Stral’e” als Hauptdurchgangsstralle des Ortsteils Wahlscheid. Nach ca. 500m
sowohl in nérdlicher als auch sudlicher Richtung ist die B 484 Richtung Lohmar
bzw. Overath erreichbar. Diese beiden Kommunen verfligen Uber eine sehr gute
verkehrliche Infrastrukturanbindung, da die Autobahnzufahrten innerhalb von

kirzester Zeit erreichbar sind.

7.2  Innere ErschlieBung

Durch eine Zufahrt parallel zur nérdlichen Grundstlicksgrenze erfolgt die
ErschlieBung des rickwartigen Grundstiicksbereiches mit einer geplanten
Tiefgarage, die den notwendigen Stellplatzbedarf fur die bereits bestehende
Bebauung im Mischgebiet und fur das geplante Objekt im Allgemeinen
Wohngebiet abdeckt.

8.0 Wasserversorgung

8.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung (Trink- und Brauchwasser) des Planbereiches erfolgt
durch das Stadtwasserwerk der Stadt Lohmar; entsprechende Kapazitaten

stehen zur Verfugung. Der Anschluss ist beim Stadtwasserwerk zu beantragen.
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8.2 Loschwasserversorgung

Der Loéschwasserbedarf flir die im Plangebiet festgesetzte Nutzungsart
.Mischgebiet“ im westlichen Bereich und ,Allgemeines Wohngebiet* im 6stlichen
Bereich kann durch das Stadtwasserwerk der Stadt Lohmar sichergestellt

werden; entsprechende Kapazitaten stehen zur Verfligung.

9.0 Abwasserbeseitigung

9.1 Schmutzwasser

Die auf den Grundsticken anfallenden Schmutzwasser werden Uber
Anschlussleitungen und Abwasserkandle gesammelt und in den vorhandenen

Mischwasserkanal der Wahlscheider Strale in die Kanalisation abgefihrt.

9.2 Niederschlagswasser

Der Gesetzgeber fordert nach § 51 a des Landeswassergesetzes in der Fassung
des Anderungsgesetzes vom 7. Marz 1995, dass die Niederschlagswéasser von
Grundstucken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut werden, vor Ort
versickern, verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Scheiden
die o0.g. Mdglichkeit aufgrund unverhaltnismaligen wirtschaftlichen und
technischen Aufwands aus, kann ins vorhandene Kanalsystem eingeleitet
werden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Planbereich gemaf
vorliegendem Bodengutachten des Ingenieurbliros GEO CONSULT vom
02.08.2010 sowie vom 16.08.2010 nur sehr bedingt und sehr eingeschrankt
mdglich, was zu einem unverhaltnismalig hohen technischen und damit
wirtschaftlichen Aufwand fiihrt. Eine Einleitung des Niederschlagswassers in das
offentliche Mischkanalsystem in der Wahlscheider Stralle ist somit zulassig und
auch von der Kapazitat moglich. Die Einleitung ist mit dem Tiefbau der Stadt
Lohmar abzustimmen und zu beantragen. Aufgrund des Trennerlasses des
MUNLV vom 26.05.2004 ist nur die Einleitung von
unbelastetem/unverschmutztem Niederschlagswasser zulassig. Metalldacher
sowie das Waschen von Fahrzeugen sind somit ausdrucklich im Plangebiet

unzulassig. Eine Ausnahme bilden abriebsfreie Metalldacher.
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10.0 Strom, Gas, Telekommunikation

Die Stromversorgung des Planbereiches erfolgt durch die Stadtwerke Lohmar, die
Gasversorgung durch die rhenag, Rheinische Energie Aktiengesellschaft Siegburg.
Entsprechende Kapazitaten beider Versorgungstrager stehen zur Verfligung. Ein
Anschluss muss bei entsprechenden Versorgungstrdgern beantragt werden. Ein
Anschluss an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom ist ebenfalls moglich und

muss ebenfalls beim Versorgungstrager beantragt werden.

11.0 Bauschutzzone

Das Plangebiet liegt im Bereich der Bauschutzzone des Verkehrsflughafens Kéin/Bonn
unterhalb des An- und Abflugsektors 25, ca. 8.400m vom Startbahnbezugspunkt
entfernt. Die zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Hohe im Plangebiet betragt
149,30m G.NN. Bauvorhaben, die diese nach §§ 12 bis 17 LuftvVG festgesetzte Hohe
Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bedlrfen einer luftrechtlichen
Zustimmung bzw. Genehmigung durch die Bezirksregierung Dusseldorf, Dezernat 59
Luftverkehr im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Auf die technische
Baubestimmung einzuhaltende DIN 4109 Schallschutz im Hochbau wird verwiesen. Der
Flughafen gewahrt fir dieses Baugebiet keine Forderung flr Schallschutzfenster mit

Zwangsluftung.

12.0 Bodenbewertung

12.1 Altlasten

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Lohmar und nach dem vorliegenden
Altlastenkatasters des Rhein-Sieg Kreises sowie aufgrund der Vornutzung
(Garten) ist mit Bodenverunreinigungen und Altlastenvorkommen im Planbereich
nicht zu rechnen. Bei Ausschachtungsarbeiten ist dennoch auf Verunreinigungen
des Bodens (Farbung, Geruch oder Konsistenz) zu achten. Bei einem Verdacht
auf Kontamination ist die Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Rhein-Sieg
Kreises zu informieren. Das auffidlige Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenaufflillungen) ist ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des

abzufahrenden Bodenaushubs sind vor Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis
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anzuzeigen. Dazu st die Entsorgungsanlage anzugeben oder die

wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

12.2 Kampfmittel

Nach  Auskunft der Bezirksregierung Disseldorf als  zustandiger
Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor.
Es wird eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache
empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf
das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufihrende
Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen,
zweckmaligerweise mit Baubeginn durchgefuhrt werden. Zur genauen
Festlegung des abzuschiebenden Bereiches und der weiteren Vorgehensweise
wird um Terminabsprache flr einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes gebeten. Vorab werden dann 2zwingend
Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erklarung inklusive
Plane Uber vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen
vorhanden sind, ist dieses schriftich zu bestatigen. Erfolgen zusatzliche
Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere
Vorgehensweise ist dem entsprechenden Merkblatt zu entnehmen. Weitere
Informationen finden sich auf der Internetseite der Bezirksregierung Duisseldorf
www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/index.
html. Weist trotz vorheriger Untersuchung bei Durchfihrung der Bauvorhaben
der Erdaushub auf aulergewdhnliche Verfarbung hin, oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu

verstandigen.

12.3 Bergbau

Nach den derzeit vorliegenden Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 8 Bergbau und Energie NRW liegt der Planbereich auferhalb
verliehener Bergwerksfelder. Im geplanten Baugebiet selbst ist kein Bergbau
umgegangen. Mit bergbaulichen Nachwirkungen auf diesen Bereich ist daher

nicht zu rechnen.
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12.4 Bodenbewegungen

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Lohmar und nach dem vorliegenden
Altlastenkatasters des Rhein-Sieg Kreises sowie aufgrund der Vornutzung
(Garten) ist mit Bodenverunreinigungen und Altlastenvorkommen im Planbereich
nicht zu rechnen. Bei Ausschachtungsarbeiten ist dennoch auf Verunreinigungen
des Bodens (Farbung, Geruch oder Konsistenz) zu achten. Bei einem Verdacht
auf Kontamination ist die Untere Abfallwirtschaftsbehdérde des Rhein-Sieg
Kreises zu informieren. Das auffidlige Bodenmaterial (z.B. aus
Bodenauffullungen) ist ordnungsgemal zu entsorgen. Die Entsorgungswege des
abzufahrenden Bodenaushubs sind vor Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis
anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die

wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

12.5 Gebiaudeabdichtung

Im Plangebiet kann das Grundwasser bis auf das heutige Gelandeniveau
ansteigen. Eine Unterkellerung der geplanten Bebauung bzw. die Bodenplatte
bei nicht unterkellerten Wohngebauden ist grundwasserdicht auszubilden. Eine
Prifung im Einzellfall ist erforderlich. Es wird auf das Bodengutachten des
Ingenieurbiros GEO CONSULT vom 02.08.2010 sowie vom 16.08.2010

hingewiesen.

13.0 Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen seitens der Stadt Lohmar sind im Plangebiet nicht
erforderlich, da sich der gesamte Planbereich im Eigentum des Antragstellers befindet
und die Erschlieflung fir das Gebiet in der bisherigen Nutzungsintensitat sichergestellt
ist; bzgl. einer neuen notwendigen ErschlieBung wird auf die 0.g. Ausflihrungen “Innere

ErschlieBung” verwiesen.

14.0 Denkmalschutz

Unterirdische Denkmalanlagen sind im Plangebiet nicht bekannt. Das vorhandene
Gebaude an der Wahlscheider Stralde - im MI-Gebiet - wurde friher als Grundschule

genutzt. Die Gebaudestruktur wird von der Stadt Lohmar als schutzens- und
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15.0

erhaltenswert eingestuft. Sie wurde bisher noch nicht in die Denkmalliste der Stadt
Lohmar aufgenommen. Vorsorglich wurde folgender Hinweis mit in die Planlegende
aufgenommen: Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch
Veranderungen oder Verfarbungen von der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Kommune als Untere
Denkmalbehoérde und/oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle
Overath - Gut Eichtal, An der B 483, 59491 Overath, Tel.: 02206/90 30-22 unverziglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen). Der
Landschaftsverband Rheinland ist berechtigt, die nach dem Denkmalschutzgesetz NW

erforderlichen MaRhahmen zum Schutz der Denkmaler zu treffen.

Natur und Landschaft

15.1 Allgemein

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren
gemall §13a BauGB durchgefuhrt werden, da es sich um eine klassische
Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung von bestehender Bebauung handelt. Die
zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m? insofern kann sowohl auf
die seitens des Gesetzgebers nach dem derzeit giltigen Baugesetzbuch
geforderte Umweltvertraglichkeitsprifung als auch auf eine Vorprifung des
Einzelfalls verzichtet werden. Alle sonst erforderlichen Aussagen und
Maflinahmen zu naturschutzrechtlichen und umweltrelevanten Belange wie
Landespflegerischer Fachbeitrag, Erlauterungsbericht und Artenschutzprifung
werden vom Ingenieurbiro fir Garten- und Landschaftsplanung, Dipl. Ing. Ingrid
Rietmann, erstellt und liegen dem Bauleitplanverfahren als Anlage bei. Die

wichtigsten Aussagen sind nachfolgend vom Buro Gbernommen.

15.2 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Abschlussbetrachtung

,Die Bauherrenschaft Still plant das rtckwartige Flurgrundstiick Nr. 278 in der
Wahlscheider StralRe 39-41 in Lohmar Wahlscheid zu bebauen. Vor diesem
Hintergrund der Innenentwicklung und Nachverdichtung von Grundsticken im

stadtischen Bereich wird der vorhabenbezogener B-Plan Nr. 3 aufgestellt. Die
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Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sehen die
Ausweisung eines ,Mischgebietes' (M) flr die bestehende Bebauung an der
Wahlscheider Strafle und von einem ,Allgemeinen Wohngebiet' (WA) fir den
geplanten Wohnhaus-Neubau auf dem rickwartigen Grundstiick vor. Das Mafl
der baulichen Nutzung wird jeweils mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Die
zuldssige Grundflache kann bis zu 50 % Uberschritten werden, so dass das
Grundstiick kinftig eine dichtere Bebauung mit kleinerer angrenzender
Gartenflache aufweisen wird.

Die ErschlieBung des vorhabenbezogenen B-Plangebietes erfolgt Uber die
Wahlscheider Strale, die innere ErschlieBung des rickwartigen Grundstlckes
durch eine neue Zufahrt (Festsetzung als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) nordlich
des bestehenden Wohnhauses. Die Zufahrt flhrt zu einer Tiefgarage im Neubau,
welche Stellplatze sowohl fur die Anwohner des Neubau als auch des
bestehenden Wohnhauses zur Verfigung stellt. Die Dachflachen des Neubaus
erhalten eine extensive Dachbegrinung. Im rickwartig befindlichen Garten mit
grolem Gehdlzbestand kann kinftig nur ein Einzelbaum an der sidlichen
Grundstucksgrenze erhalten werden. Die Freiflichen werden gartnerisch
gestaltet. Im MI- und WA-Gebiet ist zudem entlang der ndrdlichen
Grundstlicksgrenze die Festsetzung zur Pflanzung einer standorttypischen
Schnitthecke  vorgesehen. Ein  Ahorn-Baum an der sudostlichen
Grundstlickgrenze wird zum Erhalt festgesetzt. Im MI wird zudem die Pflanzung
von 3 Laubbaumen entlang der Wahischeider Strale festgesetzt. Das zu
betrachtende Plangebiet hat eine Grofie von ca. 0,12 ha.

Das Ingenieurblro |. Rietmann wurde beauftragt zum Bebauungsplan einen
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu erarbeiten.

Der radumliche Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich im Ortskern von
Lohmar-Wahlscheid im Rhein-Sieg-Kreis und ist dstlich der Wahlscheider StralRe
gelegen (Flurstuck 278, Flur 7). An der Stral3e steht ein Mehrfamilienhaus. Das
ruckwartige Grundstuck ist durch einen hangigen Garten mit groRerem
Baumbestand gepragt. Nordlich und 6stlich grenzt das Gelande des
Evangelischen Altenheims an. Sudlich befindet sich Wohnbebauung.

Das vorgelegte Gutachten ist in Auftrag gegeben worden, um die Auswirkungen
durch Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 3 mit denen des derzeit
rechtgiltigen B-Plan Nr. 21.1 gegenlberzustellen. Durch die vorgesehenen
KompensationsmalRnahmen vor Ort (Pflanzfestsetzung einer Hecke und von 3
Laubbaumen, extensive Dachbegrinung) kann der Eingriff in Natur und
Landschaft nicht vollstandig im Plangebiet kompensiert werden. Auf den

Ausgleich des verbleibenden Kompensationsbedarfes von 2.270 BW-Punkten
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wird seitens der Stadt Lohmar im Hinblick auf das 13a-Verfahren verzichtet, da
insbesondere mit der Pflanzfestsetzung der 3 Laubbdume im MI entlang der
Wahlscheider Stral’e der Vorhabentrager der geforderten Aufwertung des
Stralienbildes (Durchgriinung) nachkommt. Insgesamt Iasst sich feststellen, dass
unter Beachtung der aufgefihrten Vermeidungs-, Minderungs- und
Schutzmallnahmen die zu erwartenden Eingriffe zu keiner erheblichen und

nachhaltigen Schadigung des Naturhaushaltes fiihren werden.

Ermittlung der Ausgleichbarkeit (Gegenuberstellung Ist- und Soll-Zustand)

Biotopwert Ist-Zustand (BP Nr.21.1) 6.240 BW
Biotopwert Soll-Zustand (BP Nr.3) 3.970 BW
Differenz / Biotopwertverlust 2.270 BW

Durch die Gegenulberstellung des Ist-Zustand (rechtsgultiger B-Plan Nr. 21.1) im
Plangebiet und dem Soll-Zustand gemal Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3 wird deutlich, dass der Eingriff durch die geplanten
Festsetzungen zu 64 % im Plangebiet kompensiert werden kann.

Es verbleibt ein Kompensationsbedarf von 2.270 BW-Punkten. Die Stadt Lohmar
legt Wert auf die Aufwertung des innerértlichen StralRenbildes der Wahlscheider
Stralle, infolgedessen auf der Grundstick 278 im Mischgebiet 3 Laubbaume
festgesetzt werden. Im Hinblick auf das 13a-Verfahren wird auf eine 100%-ige

Kompensation verzichtet.”

15.3 Erlauterungsbericht - Bearbeitung der Belange von Natur und Landschaft

Beurteilung der Erheblichkeit (Schlussfolgerung)

,Erheblich ist eine Beeintrachtigung, wenn die Veranderung und Stdrungen in
ihrem Ausmall oder in ihrer Dauer dazu fuhren, dass ein Gebiet seine
Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele der FFH- bzw. Vogelschutz-RL oder
fur den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteile nur noch in eingeschranktem
Umfang erfullen kann“ (MURL, 2000).

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet kdnnen nicht festgestellt
werden. Direkte Auswirkungen auf Lebensrdume von gemeinschaftlichem
Interesse und Arten, die in den Anhangen der FFH-Richtlinie aufgeflihrt sind,

sind auszuschlieen. Auch die Erhaltungsziele werden durch das Vorhaben nicht
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in Frage gestellt, so dass die Funktionen des Gebietes weiterhin voll erflllt

bleiben.”

Abschlussbetrachtung

,ourch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.3 im
Bereich der Wahlischeider Stralle in Lohmar-Wahlscheid sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, den riickwartigen Teil
des Grundstiickes 278 nachzuverdichten. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet sich im Ortskern von Wahlscheid. Fir das geplante B-
Plan-Verfahren wurde das Ingenieurbiro |. Rietmann beauftragt, eine
Okologische Potentialabschatzung der Auswirkungen zur Umsetzung des B-
Planes auf die Belange von Natur und Landschaft zu erstellen.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sehen die
Ausweisung eines ,Mischgebietes' (MI) flr die bestehende Bebauung an der
Wahlscheider Straf’e und von einem ,Allgemeinen Wohngebiet' (WA) flr den
geplanten Wohnhaus-Neubau auf dem rickwartigen Grundstiick vor. Das Mafl}
der baulichen Nutzung wird jeweils mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt. Die
ErschlieBung des vorhabenbezogenen B-Plangebietes erfolgt Uber die
Wahlscheider Strale, die innere ErschlieBung des rickwartigen Grundstlickes
durch eine neue Zufahrt nérdlich des bestehenden Wohnhauses. Die Zufahrt
(Festsetzung als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiihrt zu einer Tiefgarage im
Neubau, welche Stellplatze sowohl fir die Anwohner des Neubau als auch des
bestehenden Wohnhauses zur Verfiigung stellt. Die Dachflachen des Neubaus
erhalten eine extensive Dachbegriinung. Im rickwartig befindlichen Garten mit
grolem  Geholzbestand wird ein  Einzelbaum an der sldlichen
Grundstlicksgrenze erhalten. Zudem ist die Pflanzung einer standorttypischen
Schnitthecke entlang der nordlichen Grundstucksgrenze des WA und Mi
vorgesehen. Die verbleibenden Freiflachen werden gartnerisch gestaltet. Im Mi
wird daruber hinaus die Pflanzung von 3 Laubbdumen entlang der Wahlscheider
Stralle festgesetzt.

Zur O6kologischen Potenzialabschatzung erfolgt eine schutzgutbezogene
Beschreibung und Bewertung des Ist-Zustands der Umweltgliter sowie der
potenziellen Auswirkungen durch das Planvorhaben. In diesem Zusammenhang
wurden die Umweltglter Flora, Fauna, Boden, Wasser, Klima, Luft,
Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und sonstige Sachgiter naher betrachtet
und bewertet.

Das Gelande des B-Plangebietes stellt sich als Wohngrundstiick mit einem

Mehrfamilienhaus an der Wahlscheider Strale und riickwartig einem hangigen
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Garten mit grolem Geholzbestand dar. Ortsbildpragend sind vor allem drei
GroRbaume auf dem noérdlich und 6&stlich angrenzenden Grundstiick des
Evangelischen Altenheims. Die Bestandssituation zeigt, dass durch die
vorhandene Nutzung nur geringe Vorbelastungen beziglich der Schutzgiter
Flora/Fauna, Boden, Wasser, Klima und Landschaftsbild auftreten. Durch die
Lage des B-Plangebietes in der Nahe der B 484 sowie in den Nahe den
Flughafen KoéIn-Bonn sind geringfligige Vorbelastungen bezlglich der
Schutzglter Larm und Luft zu verzeichnen.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes Nr.3 wird das
Grundstuck 278 in der Ortslage von Lohmar-Wahlscheid nachverdichtet.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Auswirkungen der Planung werden die
Schutzgiter Flora, Fauna, Boden, Wasser und Klima durch die Umstrukturierung
des Gebietes und die Neuversiegelung von Flache gegenuber dem Ist-Zustand
mehr belastet. Durch die geplante Bebauung und Versiegelung gehen die
vorhandenen Biotoptypen weitgehend im Plangebiet verloren. Aufwertung erfahrt
das Plangebiet durch Pflanzfestsetzungen (Hecken und Einzelbdume). Die
Ergebnisse der Artenschutzprifung (Stufe 1) ergaben keine Hinweise auf ein
Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet. Unter der Berlicksichtigung
der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen treten durch die Umsetzung des
Vorhabens keine Verbotstatbestande im Sinne des § 44 (1) BNatSchG ein. Die
Versiegelung von Oberflachen nimmt nachhaltigen Einfluss auf das Schutzgut
Boden und belastet den Naturhaushalt. Fir die Umweltgtiter Kleinklima und Luft
wird eine Bebauung zu einer geringfligigen Mehrbelastung der heutigen Situation
fuhren. Das Orts-/Landschaftsbild wird kaum beeinflusst, da die rliickwartige
Neubebauung maximal héhengleich dem Bestandsgebaude entwickelt wird. Eine
Erhéhung der gerauschmaligen Vorbelastung des Plangebietes wird durch
Mehrverkehr neuer Anwohner kaum eintreten. Andererseits wird sich die
Parksituation flr das bestehende Wohnhaus verbessern, da entsprechender
Stellplatzbedarf in der geplanten Tiefgarage des Neubaus gedeckt wird.

Die Neuausweisung eines vergleichbar grollen Wohngrundstiickes im
Aullenbereich der Ortschaft Lohmar wirde in Bezug auf alle Landschaftsfaktoren
zu einem weit héheren und somit erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft
fuhren. Deshalb ist die Innenentwicklung eines Ortes der Ausweisung von
Baugebieten im freien Landschaftraum immer vorzuziehen.

Die FFH-Vertraglichkeitsvorprifung kommt zu dem Schluss, dass keine
erheblichen und nachhaltigen Auswirkungen auf die Lebensraume und Arten von
gemeinschaftlichem Interesse und die Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-

Gebietes Agger zu erwarten sind.”
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15.4 Artenschutzpriifung

Zusammenfassung

.In Lohmar-Wahlscheid soll an der Wahlscheider Stralte der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 3 aufgestellt werden. Hierdurch soll die rechtlichen
Grundlagen fir den Neubau eines 2-geschossigen Wohnhauses samt Zufahrt
und Tiefgarage sowie die Teilrenovierung eines bestehenden Gebaudes
geschaffen werden (Anbau von Gauben und Balkonen). Der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen B-Planes umfasst eine Flache von ca. 0,1 Hektar. Die
Uberplante Flache stellt sich als geholzreicher Garten dar, der Uberwiegend von
jungen Baumen bestanden wird. Hohlen oder Horste (Nester) sind nicht
vorhanden. Aufgrund der innerstadtischen Lage sind die Vorbelastungen als
hoch einzustufen. Fur keine der im MTB 5109 Lohmar gelisteten Arten sind
Wirkpfade durch die Umsetzung des Vorhabens erkennbar. Zur Vermeidung des
Eintretens von Verbotstatbestdnden sind die folgenden Vermeidungs- und
Minderungsmalnahmen obligat (s. Kap. 6.1):

M 1: Entfernung von Gehdlzen im Winter, M 2: Keine nachtlichen Arbeiten, M 3:
Minimierung von Emissionen.

Unter Einhaltung der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen treten durch die
Umsetzung des Vorhabens keine Verbotstatbestande i. S. des § 44 (1)
BNatSchG ein.”

16.0 Quellenverzeichnis

16.1 Gesetzesgrundlagen

Raumordnungsgesetz (ROG)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.12.2008 BGBI. | S.2986), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.04.2011
(BGBI. 1 S.619)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S.15009).
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Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

(Baunutzungsverordnung BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.01.1990 (BGB1. | S.132), =zuletzt geéndert durch Artikel 3
Investitionserleichterungs- und Wohnbaugesetz vom 22.04.1993 (BGBL. |
S.466).

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 1990) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBL. 1991 | S.58).

Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S.94), zuletzt geadndert am durch
Artikel 5 Absatz 15 vom 24.02.2012 (BGBI. | S.212).

Landesbauordnung (BauONW)

Bauordnung flr das Land Nordrhein — Westfalen, Landesbauordnung (BauONW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV NW S. 729).

Gemeindeordnung (GONW)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666/SGV NW 2023), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25.10.2011 (GV NW S. 539).

16.2 Plangrundlagen

Regionalplan (RPL)

Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fur den Regierungsbezirk Kéln,
Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg in der Fassung der Bekanntmachung vom
06.02.2004

Flachennutzungsplan (FNP)
Flachennutzungsplan der Stadt Lohmar vom 06.06.1997
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16.3

16.4

Landschaftsplan (LP)
Landschaftsplan der Stadt Lohmar vom 27.01.1989

Bebauungsplan (BP)
Bebauungsplan Nr. 21.1 “Lohmar — Wahlscheid” vom 03.05.1985
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Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen (1978): Blatt 5109 Lohmar, Malistab
1:25.000, Geologisches Landesamt NRW, Krefeld,

Topographische Karte (2000): Blatt 5109 Lohmar, Malstab. 1: 25.000,
Landesvermessungsamt NRW, Bonn-Bad Godesberg,

diverse Kartenausschnitte und Unterlagen, behdrdlicherseits zur Verfigung

gestellt.

Sonstige

Baugrunduntersuchung
Gutachten zur Baugrunduntersuchung des Ingenieurbliros GEO CONSULT in

der aktuellen Fassung.
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Landespflegerischer Fachbeitrag
Landespflegerischer Fachbeitrag des Ingenieurbiros fir Garten- und
Landschaftsplanung, Dipl.Ing. Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der

aktuellen Fassung.

Erlauterungsbericht
Erlauterungsbericht des Ingenieurbiros fir Garten- und Landschaftsplanung,

Dipl.Ing. Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen Fassung.

Artenschutzprifung
Artenschutzprifung des Ingenieurbiros fur Garten- und Landschaftsplanung,

Dipl.Ing. Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen Fassung.

17.0 Anlagen

Baugrunduntersuchung
Gutachten zur Baugrunduntersuchung des Ingenieurbliros GEO CONSULT in der

aktuellen Fassung.

Landespflegerischer Fachbeitrag
Landespflegerischer ~ Fachbeitrag  des Ingenieurbtros  fir  Garten-  und
Landschaftsplanung, Dipl.Ing. Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der

aktuellen Fassung.

Erlauterungsbericht
Erlauterungsbericht des Ingenieurbiros flr Garten- und Landschaftsplanung, Dipl.Ing.

Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen Fassung.

Artenschutzpriifung
Artenschutzprifung des Ingenieurblros flr Garten- und Landschaftsplanung, Dipl.Ing.

Ingrid Rietmann, zum Bauleitplanverfahren in der aktuellen Fassung.
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