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1. Anlass, Ziele und Zwecks der Planung, Planungsabwagung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 "Wabhlscheid-Sid" ist
die Absicht der Stadt Lohmar, die Flachen im Plangebiet im Wesentlichen
einer Wohnbebauung zuzufihren.

Die Flachen im Plangebiet befinden sich insgesamt in stadtischem Eigentum.

Im westlichen Bereich des Plangebiets ist auf einer Grundstiicksflache von rd.
3.400 m2 von der Gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaft fir den Rhein-
Sieg-Kreis mbH (GWG) die Errichtung von Mehrfamilienhduser des
geférderten Wohnungsbaus vorgesehen.

Die verbleibende Grundsticksflache von rd. 1.700 m2 im 6stlichen Bereich des
Plangebiets soll bis zur Wahlscheider Straf3e fiir barrierefreien, freifinanzierten
GeschoBRwohnungsbau mit einer 2-geschossigen Bebauung (plus
Staffelgeschoss) vermarktet werden. Hierzu soll im weiteren ein
Investorenwettbewerb ausgelobt werden.

Was die gebotene Abwagung hinsichtlich moéglicher Planungsalternativen
anbetrifft, so ist folgendes festzustellen: Fir die beiden Bauvorhaben stehen in
Wahlscheid aktuell keine verfigbaren alternativen stadtischen Flachen zur
Verfligung, die eine zugige Realisierung der Vorhaben ermdglicht hatten.

Gemadl3 § 1 (3) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden
Bebauungsplane aufzustellen bzw. zu &ndern, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche  Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Welche
stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich dabei setzt, liegt in ihrem -
grundsatzlich weiten - planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber erméchtigt
also die Gemeinden, die "Stadtebaupolitik® zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht.

Seitens der Stadt Lohmar wird hier das Erfordernis gesehen, diesen
Bebauungsplan im Hinblick auf die beabsichtigten Vorhaben aufzustellen.

Die wesentlichen stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans sind:

- Schaffung von Wohnraum im Geschol3wohnungsbau,

- BaugebietserschlieBung Uber eine neue StralBe von der Wabhlscheider
Stral3e aus,

- Fulwegeverbindung zwischen der neuen ErschlieBungsstrale und der
Stral3e Im Mdllerhof,

- Larmschutz hinsichtlich der BundesstralRe 484.

Wesentliche Belange die Planung betreffend:

Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Belange, die fur die Abwagung von Bedeutung sind zu ermitteln und zu
bewerten.

Die ermittelten wesentlichen Belange sind:

- Stédtebauliches Ziel einer gewollten baulichen Entwicklung in diesem
Bereich (= Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)),

- die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum im 6&ffentlichen
geforderten und frei finanziertem Geschosswohnungsbau,

- der Schutz der hinzukommenden Wohnbebauung vor Verkehrslarm durch
die BundesstralRe 484,

- die Beachtung der Belange unmittelbar angrenzender, schutzwirdiger
Wohnnutzungen,
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- die Beachtung der sudlich unmittelbar angrenzenden
Nahversorgungseinrichtung (Lidl), einschl.  der  beabsichtigten
Erweiterungsabsichten,

- das mit der Realisierung des Bebauungsplans entstehende, zusatzliche
Verkehrsaufkommen,

- die Beachtung des Plangebiets als Hochwasserrisikogebiet, das ab einer
Hochwassergefahr von HQ1oo0 betroffen ist.

Die Bewertung erfolgte u.a. durch entsprechende Untersuchungen und
Gutachten.

Deren Ergebnisse sind nach deren Abwagung untereinander in die
Planungsinhalte eingeflossen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 22 "Wahlscheid-Sud" befindet sich im
Ortsteil Wahlscheid der Stadt Lohmar, Gemarkung Wabhlscheid, Flur 4 und
Flur 5, noérdlich des LIDL-Lebensmitteldiscountmarktes, zwischen der

Wahlscheider Straf3e und der Bundesstrafie 484.

Siehe hierzu die nachfolgende Abb. 1 mit Darstellung des Plangebiets des
Bebauungsplans Nr. 22.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 wird begrenzt:

= im Westen durch die Bundesstral3e 484

= im Norden durch das Flurstiick 332 und 815 (Wabhlscheider StralRe Haus
Nr. 114)

= im Osten durch die Wahlscheider Stral3e

= im Suden das Flurstiick 444 (LIDL-Markt).

Abb. 1: - Ubersicht Plangebietsabgrenzung

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Das Plangebiet hat eine GréRe von rd. 7.200 m2 und befindet sich
ausschlieRlich im Eigentum der Stadt Lohmar. Es wird kein privates Eigentum
Uberplant.

3. Verfahrenswahl und -verlauf

Der Rat der Stadt Lohmar hat in seiner Sitzung am 08.12.2016 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 22 "Wahlscheid-Stid" gem. § 2
(1) BauGB i.V. mit 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten
Verfahren und Durchflihrung einer friihzeitigen Burgerinformation gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 22 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung oder anderer
Malnahmen der Innenentwicklung in dem vom Baugesetzbuch (BauGB) mit
der Novelle vom 21.12.2006 (BGBL. | S. 3316) eingeflihrten beschleunigten
Verfahren gemal} § 13a BauGB durchgefiihrt.

Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen
nachverfugbar sind nach 8§ 3 (2) Satz 2 BauGB sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB
(zusammenfassende Erklarung) wird abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung)
ist nicht anzuwenden.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 22 erflllen die Kriterien des
§ 13 a BauGB:

= Bei der Gesamtkonzeption geht es um die Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen im Sinne des § 1 (6) Nr. 4 sowie § 1a (2)
BauGB (Erhaltung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile)

= Die zulassige GroRe der Grundflache im Plangebiet liegt mit rd. 3.500
m2 weit unterhalb der im Baugesetzbuch genannten Grenze von 20.000
m2 des § 13a (1) Nr. 1 BauGB fur die uneingeschrankte Anwendung des
beschleunigten Verfahrens.

" Die in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (FFH- und
Europdische Vogelschutzgebiete) werden von der Planaufstellung nicht
beruhrt.

" Mit der Planung wird nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen und die in Spalte 1 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) mit "X" gekennzeichnet sind.

Es liegen somit keine Ausschlussgrinde gegen die Durchfihrung des

beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB vor.

Die auf Grund der Bebauungsplanédnderung verursachten Eingriffe gelten
geman § 13a (2) Nr. 4 BauGB als im Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist.
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Obwohl kein Umweltbericht gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB erforderlich ist, wird
dennoch gepriift ob mit der Bebauungsplandnderung erhebliche
Umweltauswirkungen verbunden sind; dies beinhaltet auch eine
artenschutzrechtliche Uberprifung.

Der Rat der Stadt Lohmar hat in seiner Sitzung am 08.12.2016 den
Aufstellungsbeschluss vom 30.06.2016 aufgehoben und fiir den geénderten
Geltungsbereich den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB und die
friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behérden gem. § 3 Abs. 1
i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB fiir
den Bebauungsplan Nr. 22 "Wahlscheid-Sid" gefasst. Der Rat der Stadt
Lohmar hat in seiner Sitzung am 19.12.2017 beschlossen das Verfahren mit
der Variante Il durchzufihren.

Gemal § 3 (1) BauGB konnte sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung sowohl in einer Birgerinformation am
21.03.2018 als auch in der Zeit vom 05.03.2018 bis einschlief3lich 09.04.2018
informieren.

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 01.03.2018 durchgefihrt.

Die wahrend dieser Beteiligungen vorgebrachte Stellungnahme des Rhein-
Sieg-Kreises zum Hochwasserrisikogebiet wurde in den Verfahrensunterlagen
bericksichtigt.

Am 09.05.2018 hat der Rat der Stadt Lohmar die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemalf 8§ 4 (2) BauGB beschlossen.

Die ¢ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte in
der Zeit vom 27.06.2018 bis 10.08.2018 einschlieRlich.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB wurde mit Schreiben vom 21.06.2018 durchgefiihrt.

Von Birgerinnen und Burgern wurde keine Stellungnahmen vorgeberacht. Die
von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebrachten
Stellungnahmen fuhrten nicht zu einer Anderung der
Bebauungsplanunterlagen. Ausnahme: Im Textteil zum BP erfolgte im Punkt D
6. Hochwasserrisikogebiet eine redaktionelle Anderung zu den Paragrafen des
Wasserhaushaltsgesetzes.

Zwischenzeitlich haben sich im Zuge der Ausfihrungsplanungen zur

ErschlieRungsstrale und zur Larmschutzwand folgende Anderungen ergeben:

- Modifikationen bei der Lage der Larmschutzwand entlang der B 484.

- Geringfugige Verschiebungen der o6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
sowie der Flachen fir die Stellplatze in Richtung Norden.

Diese Anderungen machen eine erneute offentliche Auslegung des

Bebauungsplanes gemén § 4a (3) BauGB erforderlich.

Aufgrund der vorgenannten Anderungen hat der Rat der Stadt Lohmar in
seiner Sitzung am 14.03.2019 die erneute offentliche Auslegung gemaR § 4a
(3) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB beschlossen.

In Anwendung des § 4a (3) BauGB sollen nur zu den geanderten Teilen des
Bebauungsplanes Stellungnahmen abgegeben werden kénnen.
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In der Zeit vom 10.05.2019 bis einschlieRlich 10.06.2019 hat der
Bebauungsplan Nr. 22 "Wahlscheid-Sid" erneut 6ffentlich ausgelegen.

Von Birgerinnen und Burgern wurden wahrend dieser erneuten o6ffentlichen
Auslegung keine Stellungnahmen vorgebracht.

Mit Schreiben (E-Mail) vom 29.04.2019 erfolgte die erneute Beteiligung der
Behdérden und Trager o6ffentlicher Belange.

Wahrend dieser erneuten Beteiligung der Behérden und Trager o6ffentlicher
Belange wurden keine verfahrensbeeinflussenden  Stellungnahmen
vorgebracht.

Am hat der Rat der Stadt Lohmar den Bebauungsplan Nr. 22
"Wahlscheid-Sud" gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

4, Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Koln Teilabschnitt Region
Bonn/Rhein-Sieg ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Somit befindet sich die Planung in Ubereinstimmung mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung.

4.2  Flachennutzungsplan

In dem seit dem 06.06.1997 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Lohmar ist das Plangebiet insgesamt als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Siehe hierzu die nachfolgende Abb. 2.

Der Bebauungsplan Nr. 22 "Wahlischeid-Sud" ist damit gemaR § 8 (2) BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2: Derzeitige Darstellung im Flachennutzungsplan
der Stadt Lohmar
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4.3 Tatséachliche und rechtliche Gegebenheiten

Das Plangebiet wird tGiberwiegend ackerbaulich genutzt.

Im Bereich der Wahlscheider StraRe befindet sich eine kleine Gartenflache mit
Obstb&umen und Zierstrauchern.

Die heutige Zufahrt von der BundesstraRe 484 zur Stra3e "Im Millerhof", im
nordwestlichen Bereich, ist Teil des Plangebiets.

Der Verkehr auf der Bundesstrale 484 ist bei der Betrachtung des
Verkehrslarms von besonderer Bedeutung. Aufgrund dessen handelt es sich in
Teilen des Plangebietes um einen larmvorbelasteten Bereich.

Nach bisherigem Kenntnisstand und vorliegenden Informationen sind im
Plangebiet weder Altlasten und Altablagerungen noch schéadliche
Bodenveranderungen bekannt.

Im Plangebiet ist aufgrund hochanstehenden Grundwassers eine Versickerung
des Niederschlagswasser nicht mdglich. Insofern erfolgt eine Einleitung des
Niederschlagswassers sowie des Schmutzwasser Uber einen
Mischwasserkanal in den bestehenden Mischwasserkanal in der Wahlscheider
Stral3e.

Das Plangebiet liegt nicht im einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Es gehort gem. 8 74 und 75 Wasserhaushaltsgesetz jedoch zu einem
Hochwasserrisikogebiet. Die aktuelle Hochwassergefahrenkarte weist fur das
Baugebiet eine Wassertiefe von bis zu 50 cm fir das Hochwasserszenario
HQuoo aus. Es handelt sich um ein sog. geschitztes Gebiet, d.h. durch die
vorgelagerte, hochwasserfrei ausgebaute BundesstraBe B 484 kann es
allenfalls bei langerem Einstau zu sog. Qualmwasser oder austretendem
Grundwasser kommen. Das Hochwasserrisiko wird jedoch als gering
angesehen.

Die sudwestlich des Plangebiets gelegene, ehemalige Klaranlage ist nicht
mehr im Betrieb, da die Abwéasser direkt der Klaranlage Donrath zugefihrt
werden. Ziel ist der Abbruch aller baulichen Anlagen dieser Klaranlage.

Das Plangebiet liegt, bezogen auf die Nahe zum Flughafen Kéln/Bonn, nicht
innerhalb einer Schutzzone.

Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Eine
planungsrechtliche Beurteilung bemisst sich daher gem. § 34 BauGB nur fir
einen Bereich entlang der Wahlscheider Stral3e.

4.4 Immissionen

Das Plangebiet wird aus schalltechnischer Sicht durch
Verkehrslarmimmissionen der westlich tangierenden Bundestrafle B 484 sowie
der ostlich verlaufenden Wabhlscheider StraRe beaufschlagt. Insofern ist aus
schalltechnischer Sicht zu prifen, ob und ggdfls. unter welchen
Voraussetzungen die Entwicklung des Bebauungsplangebietes im Einklang mit
den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz erfolgen kann. Hierzu
wurde ein Schalltechnisches Prognosegutachten? erarbeitet.

1 schalltechnisches Prognosegutachten zum Bebauungsplan Nr. 22, Graner+Partner Ingenieure, 51465 Bergisch Gladbach,

Stand 23. April 2018
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Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte des Gutachtens auszugsweise
wiedergegeben. Das vollstéandige Schalltechnische Prognosegutachten kann
beim Stadtplanungsamt der Stadt Lohmar eingesehen werden:

Zusammenfassung und Fazit des Schalltechnischen
Prognosegutachtens:

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarmimmissionen der westlich
tangierenden BundesstraBe B 484 sowie der 0Ostlich verlaufenden
Wahischeider StralRe beaufschlagt. Insofern wurden Prognoseberechnungen
durchgefiihrt, um die auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen
zu ermitteln und mit den Orientierungswerten gemafl DIN 18005 zu
vergleichen. Darlber hinaus wurden Berechnungen beziglich der
Auswirkungen der durch den sidlich des Plangebietes gelegenen Lidl-
Lebensmitteldiscountmarkt durchgefihrt.

1. Anforderungen an den Schallschutz im Rahmen der Bauleitplanung
Im 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz wird gefordert, die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzwirdige Gebiete soweit wie moglich vermieden
werden, d. h. dass die Belange des Umweltschutzes zu beachten sind. Nach
diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, den Schallschutz soweit
wie mdglich zu beriicksichtigen.

Dies qilt insbesondere bei Neuplanungen dann, wenn (wie im vorliegenden
Falle) schutzbedirftige Nutzungen in der Nachbarschaft bereits bestehender
Verkehrswege geschaffen werden ("heranriickende Bebauung").

Orientierungswerte nach DIN 18005

Die Orientierungswerte entsprechen dem &aquivalenten Dauerschallpegel nach
DIN 45641 und sind aus der Sicht des Schallschutzes im Stadtebau
erwinschte Zielwerte jedoch keine Grenzwerte. Sie sind in ein Beiblatt (Beiblatt
1 zu DIN 18005 — Teil 1 = Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung) aufgenommen worden und deshalb nicht Bestandteil
der Norm.

Die gebietsanhangigen Orientierungswerte sind wie folgt gestaffelt:
Allgemeines Wohngebiet (WA), mit tags 55 dB(A) und nachts 45/40 dB(A).

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Gewerbelarm
(analog zu TA Larm) gelten, der hdhere, wenn offentlicher Verkehrslarm zu
berucksichtigen ist.

Zur Beurteilung mdglicher AuflRenwohnbereiche wird haufig auf die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung —
zuriickgegriffen, wo das Schutzziel in allgemeinen und reinen Wohngebieten
mit Beurteilungspegeln tagsiiber von < 59 dB(A) festgelegt ist. Die Schwelle fir
schadliche  Umwelteinwirkungen durch  Gerdusche wird bei den
Immissionsgrenzwerten fir Michgebiete gesehen, die tagsiber mit < 64 dB(A)
festgelegt sind.

Anforderungen an den Schallschutz gemaR 16. BImSchV

Fir den Larmschutz durch aktive Larmschutzmaf3nahmen beim Neubau von
StraRen (hier rein formal nur die neu geplante Erschliefungsstral3e) wird der
Begriff der "Zumutbarkeit" ausgefullt durch die Immissionsgrenzwerte des § 2
(1) der 16. BImSchV. Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche ist bei dem Bau oder der
wesentlichen Anderung eines Verkehrsweges sicherzustellen, dass der
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Beurteilungspegel einen der folgenden Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschreitet.

Allgemeines/Reines Wohngebiet: tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A)
Mischgebiet: tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A).

TA Larm

Die 6. AVwV vom 26.08.2998 zum BImSchG ist als maf3gebliche Vorschrift fur
die Bewertung von Gerduschimmissionen verursachenden gewerblichen
Anlagen genannt. Im vorliegenden Fall sind die innerhalb des Plangebietes zu
erwartenden Gerauschimmissionen durch den Betrieb des Lidl-Marktes nach
den Vorgaben der TA Larm zu bewerten.

Fur die malgeblichen Immissionsaufpunkte in der Nachbarschaft sind
folgende Immissionsrichtwerte einzuhalten:

Allgemeines Wohngebiet: tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Diese Immissionsrichtwerte sind im Abstand von 0,5 m vor dem getffneten
Fenster eines schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes (gemafd DIN 4109)
gemessen, einzuhalten.

2. Berechnung der Verkehrsgerauschimmissionen

Die Berechnung von StraRenverkehrslarm-Immissionen wird nach den
Richtlinien fir Larmschutz an Straen (RLS 90) durchgefihrt. Die Starke der
Schallemission von einer Stral3e wird nach RLS 90 aus der Verkehrsstarke,
dem Lkw-Anteil, der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit, der Art der
StraRenoberflache und der Gradiente berechnet.

Der Beurteilungspegel von Verkehrsgerauschen wird getrennt fur den Tag und
die Nacht berechnet.

Annahmen zum Verkehrsaufkommen der Stral3en:

Die Angaben zum Verkehrsaufkommen auf der B 484 stammen aus der
Verkehrszahlung 20152, Fir den Verkehr auf der Wahlscheider StraRe wurde
das Verkehrsgutachten zur Ermittlung des Durchgangsverkehrs im Ortsteil
Wahlscheid der Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH vom 15.02.2016 zu
Grund gelegt (Bestandverkehre aus dem Jahre 2015). Zur Berlicksichtigung
einer maglichen zuklnftigen Erhéhung der Verkehrsfrequentierung wurde auf
die Bestandszahlen ein pauschaler Zuschlag von + 10% hinzu addiert.

Im Plangebiet ist von rd. 62 Wohneinheiten auszugehen. Bei 2,8 Einwohnern je
Wohneinheit sind dies rd. 174 Einwohner. Bei Beriicksichtigung von 4 Kfz-
Bewegungen je Einwohner und Tag sind somit als "worst Case" Abschatzung
rd. 700 Kfz-Fahrten pro Tag angesetzt worden.

3. Bewertung der Berechnungsergebnisse

Vergleiche mit den Orientierungswerten der DIN 18005

Ohne weitergehende aktive SchallschutzmalRBhahmen sind wéhrend des
Tageszeitraumes zu erwarten:

- Im westlichen Plangebietsbereich Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) im
Erdgeschosses und bis zu 64 dB(A) im 2. Obergeschoss,

- Im 6stlichen Plangebietsbereich Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) im
Erdgeschoss und bis zu 61 dB(A) im 2. Obergeschoss.

Ohne weitergehende aktive SchallschutzmalRhahmen sind wéhrend des
Nachtzeitraumes zu erwarten:

2 straRenverkehrszahlung 2015 des Landesbetriebes StraBen NRW,



Stadtplanung Ptz

Stadt Lohmar — Ortsteil Wahlscheid 9
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 22 "Wabhlscheid-Sud"
Stand: 28.06.2019

- Im westlichen Plangebietsbereich Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) im
Erdgeschoss und bis zu 56 dB(A) im 2. Obergeschoss.
- Im 6stlichen Plangebietsbereich Beurteilungspegel von bis zu 49 dB(A) im
Erdgeschoss und bis zu 61 dB(A) im 2. Obergeschoss

Die Orientierungswerte gemaf DIN 18005 fiir Allgemeines Wohngebiet (WA)
werden somit Uberschritten, d.h.:

. Im westlichen Bereich der Tagwert von 55 dB(A) um bis zu 9 dB(A) und
der Nachtwert von 45 dB(A) um bis zu 11 dB(A).
. Im ostlichen Bereich der Tagwert von 55 dB(A) um bis zu 6 dB(A) und

der Nachtwert von 45 dB(A) um bis zu 4 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind weitergehende
Schallschutzmalinahmen zZu prufen. Zur Reduzierung der
Gerauschweinwirkungen durch den Verkehr auf der pegelbestimmenden B
484 ist grundsétzlich eine aktive SchallschutzmaflRnahme 6stlich der
Bundestralle mdglich. Aufgrund der zu berticksichtigenden Platzverhaltnisse
ist die Anordnung einer Erdwallschittung mit einer entsprechenden Solbreite
nur in begrenzter Hohe mdoglich. Insofern wird im Weiteren eine
Schallschutzwand 0Ostlich der B 484 U(berprift, die einen geringeren
Flachenverbrauch aufweist.

Die Anordnung der Schallschutzwand kann durch die Stadt jedoch nur auf
eigenem Grundstiick sicher geplant werden, so dass die Lage der
Larmschutzwand erst im Bereich des Boschungsfulles der B 484 gewahlt
werden kann. In diesem Bereich ist das vorhandene Gelande um rd. 2 m
niedriger gelegen als die Fahrbahn der B 484.

Es wurden Variantenberechnungen zur Hohe der Schallschutzwand
durchgefiihrt und im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Lohmar am
14.11.2017 eine Wandhdhe von 3 m tiber OK Fahrbahn der BundesstralRe 484
festgelegt.

Naturgemal? ist die schalltechnischer Wirkung einer Larmschutzwand
insbesondere fur die hoher gelegenen Geschosse begrenzt. Aufgrund der
geplanten zwei- bis dreigeschossigen Bauweise sowie der Hohe der
prognostizierten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kann
mit  verhaltnismalRigem Aufwand alleine durch eine zusatzliche
Schallschutzwand nicht sichergestellt werden, dass die Orientierungswerte in
allen Geschossen eingehalten werden.

Den diesbeziglichen Berechnungsergebnissen kann entnommen werden,
dass die Orientierungswerte (OTW) gemdaR DIN 18005 fiur allgemeines
Wohngebiet wahrend des Tageszeitraumes (OTW = 55 dB(A)) im Bereich des
Erdgeschosses im Wesentlichen eingehalten wird. In den hdher liegenden
Geschossen reduziert sich die Abschirmwirkung der La&rmschutzwand, d.h. im
1. OG ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A), im 2. OG von bis
zu 61 dB(A) und im 3. OG von bis zu 62 dB(A).

Wahrend des Nachtzeitraumes wird der Orientierungswert gemafR DIN 18005
fur allgemeines Wohngebiet (OTW = 45 dB(A)) im Bereich des Erdgeschosses
bis auf die Nordfassaden ebenfalls eingehalten. Im Bereich der Nordfassaden
der Wohngebé&ude ergeben sich Beurteilungspegel nachts von bis zu 47 dB(A).
In den hoéher liegenden Geschossen reduziert sich die Abschirmwirkung der
Larmschutzwand, d.h. im 1. OG ergeben sich Beurteilungspegel nachts von bis
zu 50 dB(A), im 2. OG von bis zu 53 dB(A) und im 3. OG von bis zu 54 dB(A).
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Die Uberschreitungen der Orientierungswerte werden weitergehend mit
passiven  SchallschutzmaBhahmen  kompensiert, mit denen die
anzustrebenden wohnvertraglichen Innenpegel in schutzbedirftigen Raumen
eingehalten werden.

Hinsichtlich mdglicher AuBenwohnbereiche ist festzustellen, dass im
Erdgeschoss und 1. OG mit Schallschutzwand &stlich der B 484 die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete
eingehalten werden. In den oberen Geschossen werden die
Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete teilweise geringfligig um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte flr Mischgebiete
werden jedoch in allen Bereichen eingehalten.

Passive SchallschutzmalBnahmen

Festsetzungen zum Bebauungsplan erfolgten in Abstimmung mit der
Stadt Lohmar nach den Regelungen der derzeit bauaufsichtlich
eingefuhrten DIN 4109:1989-11. Die aktuelle DIN 4109:2018-01 ist derzeit
noch nicht bauaufsichtlich eingefthrt. Es kann keine sichere Prognhose
getroffen werden, wann und in welcher Form dies geschieht.

Informatorisch wurden auch die maf3geblichen AuRenlarmpegel La ermittelt
(siehe Anlagen 15 und 16 des Gutachtens), die gemafR DIN 4109:2018-01 als
Grundlage fir die Vorgabe der erforderlichen Schalldammung der
Aulenbauteile herangezogen werden.

Unter passiven Schallschutzmalinahmen versteht man bauliche Malinahmen
am Gebaude, mit denen die anzustrebenden wohnvertraglichen Innenpegel in
schutzbedirftigen R&umen eingehalten werden. In Anhéngigkeit vom
AuBenlarm werden fir die Festlegungen von Mindestwerten der
Schalldammung von AulRenbauteilen Pegelbereiche festgelegt.

Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109:1989-11

Gemald DIN 4109:1989-11 werden in Abhangigkeit vom Auf3enlarm fur die
Festlegungen von Mindestwerten der Schallddmmung von AufRenbauteilen
Pegelbereiche der nachfolgenden Tabelle festgelegt.

Raumarten
Larmpegel- MalRgeblicher Aufenthaltsraume in
bereich AuRenlarmpegel | . Wohnungen, Burordume und
(LPB) Ubernachtungsrdume ahnliches
in Beherbergungs-
statten, Unterrichts-
dB(A) rdume und &hnliches
R'w,res des AufRenbauteils in dB
| bis 55 30 -
Il 56 bis 60 30 30
1 61 bis 65 35 30
\Y] 66 bis 70 40 35
\/ 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45
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Der maldgebliche AufRenlarmpegel ergibt sich in der Regel aus dem
berechneten Beurteilungspegel der jeweiligen Gerduschquelle wahrend des
Tageszeitraumes. Auf dieser Basis wurden die Larmpegelbereiche (bei freier
Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes mit Schallabschirmung durch die
Schallschutzwand) ermittelt (siehe hierzu die Anlage 14 des Schalltechnischen
Gutachtens).

Fur das Plangebiet liegen mit Berlcksichtigung der Schallschutzwand die
Larmpegelbereiche Il = Ill vor.

MaRgeblicher AuRenlarmpegel geméaR DIN 4109:2018-01

In der DIN 4109-2:2018-01 Ziffer 4.4.5 werden die Festlegungen zur
rechnerischen Ermittlung des maf3geblichen Auf3enlarmpegels aufgefihrt.

Im Rahmen des Schallschutznachweises nach DIN 4109 ist das erforderliche
Maf der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen zu ermitteln. Dieses wird
abhéngig vom "maRgeblichen AuRenlarmpegel” ermittelt, der je nach
Gerauschart abhangig vom Beurteilungspegel bestimmt wird.

Gemal DIN 4109 (Fassung Januar 2018) wird bei der Berechnung des
mafRgeblichen AulRenlarmpegels durch Verkehrsgerdusche zunachst die
Differenz zwischen den Beurteilungspegeln tags und nachts betrachtet.

Betragt die Differenz mindestens 10 dB(A), so ergibt sich der mafigebliche
AulBenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel im Tageszeitraum zuzlglich
eines Zuschlags von 3 dB(A).

Féallt die Differenz geringer als 10 dB(A) aus, so ergibt sich der maf3gebliche
AulBenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem um 3 dB(A)
erhohten Beurteilungspegel fur die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Nach der Fassung der DIN 4109 von Januar 2001 war die Beriicksichtigung
des Beurteilungspegels im Nachtzeitraum nicht vorgesehen. Die aktualisierte
Fassung von Januar 2018 stellt diesbezlglich verschéarfte Anforderungen.

Aktiver Schallschutz und Festsetzungen

Zur Reduzierung der innerhalb des Bebauungsplangebietes einwirkenden
Gerauschimmissionen durch den StralRenverkehr auf der B 484 ist eine
senkrechte Schallschutzwand geplant. Diese verlauft unmittelbar 06stlich
parallel zur B 484 und knickt im sudlichen Plangebietsbereich entlang der
sudlichen Grundstiicksgrenze ab. Die Oberkante der Schallschutzwand wird
dabei mit einer Hohe von h = 3,0 m Uber OK Fahrbahn der B 484 festgelegt.
Die Schallschutzwand muss den Vorgaben der Zuséatzlichen Technischen
Vertragsbedingungen  und  Richtlinien  fur  die  Ausfihrung  von
Larmschutzwanden an Stral3en (ZTV-Lsw) in der jeweils giltigen Fassung mit
einem Schalddmm-Malf3 DLr > 24 dB entsprechen.

Passiver Schallschutz und Festsetzungen

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sollten die
Larmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung festgesetzt werden. Dies ist
aus schalltechnischer Sicht der unginstigste Fall. Danach ergeben sich fir das
gesamt Plangebiet die L&rmpegelbereich 1l —III.

Der Larmpegelbereich |l stellt bei tblicher Bauausfuhrung keine besonderen
Anforderungen an die Schallddmmung der AuR3enbauteile dar.

Unter Berucksichtigung der Schallabschirmung durch die geplanten Gebaude
innerhalb des Plangebietes ergeben sich in Teilbereichen geringere
Larmpegelbereiche. Insofern sollten im Rahmen der textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan Ausnahmemoglichkeiten formuliert werden, wonach bei
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Vorlage einer gutachterlichen Bewertung im Baugenehmigungsverfahren im
Einzelfall auch geringere Larmpegelbereiche bertcksichtigt werden kdnnen.

Anhand dieser Larmpegelbereiche (LPB) kdnnen dann im konkreten Einzelfall
(im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren) nach den Bestimmungen
der zu diesem Zeitpunkt giltigen DIN 4109 die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuBenbauteile abgeleitet werden.

Unter Kenntnis der genauen Raumkonfiguration (Raumart, RaumgroRle,
Fensterflachenanteil, = verwendete = Baukonstruktion) des  jeweiligen
Bauvorhabens ergibt sich weitergehend das erforderliche resultierende
Schallddmmmal fir die einzelnen Teilflachen der Aufl3enbauteile (Wand,
Fenster, Dach usw.).

Hinweise zur Liftung

Die baulichen MaRRnahmen an Auf3enbauteilen zum Schutz gegen Aul3enlarm
sind nur dann voll wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der
Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann
wahrend der Tagzeit Uber die sogenannte "StoRRbellftung" oder "indirekte
Beluftung" Gber Nachbarrdume sichergestellt werden. Wahrend der Nachtzeit
sind diese Liftungsarten nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) wahrend der Nachtzeit fir Schlafrdume die Anordnung von
schallgedammten fensterunabhangigen Liftungselementen empfohlen wird.

4. Gerduschentwicklung durch die Planstral3e
Bei der neuen Planstralle handelt es sich um den Neubau einer StralRe, so
dass diesbeziiglich in der Nachbarschaft entstehenden Gerauscheinwirkungen
nach den Bestimmungen der 16. BImSchV — Verkehrslarmverordnung — zu
bewerten sind.
Im vorliegenden Fall ist als néchstgelegene Nutzung ausschlie3lich das
bestehende Wohnhaus, Wahlscheider Stral3e 114, ndrdlich der Planstrae zu
bericksichtigen, fir das folgende Beurteilungspegel prognostiziert wurden:
= Tags 50,6 dB(A),

(Immissionsgrenzwert gemaf3 16. BImSchV = 59 dB(A)
= Nachts 43,2 dB(A),

(Immissionsgrenzwert gemaf3 16. BImSchV = 49 dB(A)
Die Berechnung ergeben, dass durch den Verkehr auf der Planstralle die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der bestehenden Nachbarschaft
sowohl tags als auch nachts deutlich unterschritten, also eingehalten werden.
Somit werden keine unzumutbaren Gerauscheinwirkungen an den
bestehenden Wohnh&usern verursacht.

5. Gerauscheinwirkung durch den Lidl-Markt

Zur geplanten Erweiterung des Lidl-Marktes liegt eine Schalltechnische
Untersuchung des TUV Rheinland vom 16.01.2015 vor. Da jedoch die in dieser
Untersuchung angesetzten Bezugspunkte nicht mit den nunmehr zu
bertcksichtigenden  Plangebietsgrenzen  Ubereinstimmen, sollten  die
Gerauscheinwirkungen durch den erweiterten Lidl-Markt im vorliegenden
Gutachten erneut in Bezug auf das Plangebiet bewertet werden.

Hierzu sind in Abstimmung mit der Stadt Lohmar die angesetzten
Schallemissionen und Betriebszeiten unverandert aus der schalltechnischen
Untersuchung des TUV Rheinland ilbernommen worden.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass innerhalb des Plangebietes die
gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte gemafy TA Larm fur ein Allgemeines
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Wohngebiet (55/40 dB(A) Tags/nachts) wahrend des Nachtzeitraumes erfillt

werden, wahrend des Tageszeitraumes ohne weitergehende

SchallschutzmalBhahmen am Immissionspunkt 2 (nordwestlich Lidl-Markt)

Uberschritten, d.h. nicht eingehalten werden. Zuriickzuftihren ist dies im

Wesentlichen auf die Lkw-Warenanlieferung, die im westlichen Bereich des

Lidl-Marktes abgewickelt wird.

Zur Einhaltung der Anforderungswerte gemaR TA Larm bieten sich zwei

Mdglichkeiten an:

- Schallschutzwand entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Lidl-
Marktes

- Bauliche Einhausung der Lkw-Warenanlieferung

Die  Ausbildung einer Schallschutzwand entlang der noérdlichen
Grundstiicksgrenze des Lidl-Marktes ist jedoch nur in der Lage die unteren
Etagen der geplanten Wohnnutzungen im schalltechnischen Sinne
abzuschirmen. Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm
wahrend des Tageszeitraumes im EG und 1. OG ware theoretisch bereits eine
Wandhéhe von h = 520 m UUber OK Gelédnde erforderlich. Die
planungsrechtlich méglichen schutzbedirftigen Raume im 2. OG im Plangebiet
kdnnen hiermit nicht geschuitzt werden.

Insofern ist ohne eine planungsrechtlich einschrankende Vorgabe zur
Anordnung von schutzbedirftigen Raumen innerhalb des Plangebietes als
zielfihrende Schallschutzmafinahme innerhalb des gesamten Plangebietes die
bauliche Einhausung des Lidl Anlieferungsbereiches zu nennen. Aus den
ermittelten Beurteilungspegeln ist ersichtlich, dass in allen Geschossen im
Plangebiet die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm erfillt werden.

Konkrete Vorgaben zur baulichen Ausbildung der Einhausung werden im
anstehenden Bebauungsplanverfahren Nr. 23 1. Anderung
"Lebensmitteldiscounter Wahlscheid-Sud" behandelt.

Zusammenfassung:

Aufgrund der Untersuchungen wurde im Schalltechnischen Prognosegutachten
festgestellt, dass von einem gerduschmafig vorbelasteten Plangebiet
gesprochen werden muss.

Zur Reduzierung der einwirkenden Verkehrsgerausche fir die unteren
Geschosse im  Bebauungsplangebiet kann die Anordnung einer
Schallschutzwand parallel zur B 484 vorgesehen werden.

Es wurden weitergehende Vorgaben zu erforderlichen Bau-Schallddmm-
MaRen und fensterunabhéngiger Luftungseinrichtungen formuliert, die in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgefuihrt werden sollten.

Zur DIN 4109

Derzeit besteht keine verlassliche Information dartuiber, wann bzw. ob und in
welcher Form die neue DIN 2018 bauordnungrechtlich in Nordrhein-Westfalen
eingefuhrt werden wird. Aus diesem Grunde wurden die Anforderungen an den
Schallschutz der AuRenbauteile nach der DIN 4109:1989-11 ermittelt. Im
Rahmen des dem Bebauungsplanverfahren nachgeschalteten
Baugenehmigungsverfahren ist der bauakustische Nachweis fir die
Luftschallddmmung der Aul3enbauteile nach der zu diesem Zeitpunkt guiltigen
und bauordnungsrechtlich eingefiihrten DIN 4109 einzelfallbezogen zu fiihren.

Die Berechnungen zum Gewerbelarm durch den Lidl-Markt sudlich des
Plangebietes kommen zum Ergebnis, das die Einhaltung der
Anforderungswerte geman TA Larm ohne weitergehende
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SchallschutzmalBnahem nicht in allen Bereichen des Bebauungsplanes
sichergestellt ist. Zur Einhaltung der Anforderungswerte ist im Bereich des Lidl-
Marktes eine bauliche Einhausung des Lkw-Anlieferbereiches erforderlich.

Der geplante Neubau der ErschlieBungsstral3e fur das Plangebiet fihrt aus
schalltechnischer Sicht zu keiner unzumutbaren Gerduschbelastung an den
bestehenden Wohnhausern, da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
deutlich eingehalten werden

4.5  Eingriff in Natur und Landschaft

Das BauGB sieht fur "Bebauungspléane der Innenentwicklung" in § 13a (2) Ziff.
4 vor, dass im beschleunigten Verfahren naturschutzrechtliche Eingriffe als
"vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig” gewertet werden.

Die Regelung verweist ausdriicklich auf § 1a (3) Satz 6 BauGB.

Ein Ausgleich ist also trotz eines Eingriffs in Natur und Landschaft nicht
erforderlich.

5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauung

Stadtebauliches Ziel ist die Errichtung von Wohngebauden im
GescholRwohnungsbau. Beabsichtigt ist eine zweigeschossige Bebauung mit
Staffelgeschoss im dstlichen Plangebietsbereich und eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung im westlichen Plangebietsbereich.

5.2 Erschlie3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlie3lich von der Wahlscheider
Stral3e aus Uber eine neu zu bauende ErschlieBungsstralRe. Eine derzeit noch
vorhandene Anbindung an die BundesstraRe 484 soll mit dem Bebauungsplan
Nr. 22 ausgeschlossen werden. Damit entfallt auch eine direkte Erreichbarkeit
des Siedlungsbereichs "Im Mullerhof".

Die ErschlieBung ist als 5,5 m breite Stral3e mit beiderseitigem 1,5 m breitem
FuBweg geplant. Ein vorhandener offentlicher FuRBweg, westlich an die
Wohnbaugrundstiicke Wabhlscheider Strale angrenzend, erhédlt einen
Anschluss an den FuRweg der neuen ErschlieBungsstralie.

Beiderseits der ErschlieBungsstralle sind Flachen zur Unterbringung von evtl.
notwendigen Stellplatzen fir die geplanten Wohnbebauungen vorgesehen.

5.3 Ver-und Entsorgung

Versorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser, Elektrizitat, Gas und

Telekommunikationslinien erfolgt Uber Anschlisse an die bestehenden
Leitungsnetze in der Wahlscheider Stral3e.

Entsorgung
Die Entsorgung des Schmutz und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet

erfolgt im  Mischsystem, (ber den ausreichend dimensionierten
Mischwasserkanal in der Wahlscheider Stral3e.

Das Schmutz und Niederschlagswassers wird der Klaranlage Donrath
zugefihrt.
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6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen
6.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

6.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Baugebiete im Plangebiet sind auf Grund der unter Punkt 1. genannten
Zielsetzungen, hier ausschlie3lich Wohnungsbau im Mehrfamilienhausbereich
zu realisieren, aber auch unter Beriicksichtigung der in der Umgebung
Uberwiegend vorhandenen Wohnnutzung, als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Gemal § 1 (6) Baunutzungsverordnung (BauNVO) werden alle gemaR § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes

= sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
= Anlagen fUr Verwaltungen

" Gartenbaubetriebe

" Tankstellen

ausgeschlossen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgte insbesondere um zu verhindern,
dass sich hier flachen- und verkehrsintensive Einrichtungen ansiedeln. Damit
bleibt das Plangebiet Uberwiegend einer Wohnnutzung und gdfls.
Wohnfolgeeinrichtungen vorbehalten.

6.2 Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das MalRR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der maximalen
Hohe baulicher Anlagen in Meter (m) bestimmt.

Sowohl die bauliche Situation im Umfeld des Plangebiets als auch die
Larmvorbelastung durch die Emissionen der B 484 berilicksichtigend, wurde flr
das WA 1 — Gebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung und fir das
dahinterliegende WA 2 — Gebiet eine maximal dreigeschossige Bebauung
festgesetzt.

Parallel zur Wahlscheider Straf3e ist ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung
(im WA 3 — Gebiet) festgesetzt.

Die maximalen Gebaudehéhen (GH max.) wurden fir das WAL - Gebiet mit
11,50 m, fur das WA 2 - Gebiet mit 14,00 m und fir das WA 3 - Gebiet mit
11,00 m festgesetzt und korrespondiert damit mit den angrenzenden
Bebauungen.

Die Bestimmung der maximalen Gebdudehthen bezieht sich auf die Hohe der
StraRengradiente (siehe hierzu die Hohenangaben in der Planzeichnung) im
Bereich der dem Baugrundstick erschlieBungstechnisch zugeordneten
offentlichen Verkehrsflache (StralRe).

Eine diesbeziiglich Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen sowie die
Bezugshdhenpunkte sind im Bebauungsplan enthalten.

Auf Grund der gewachsenen Strukturen in diesem Bereich von Wahlscheid
und dem angestrebten Ziel einer maRvollen Innenentwicklung wurde geman §
17 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Eine
Uberschreitung dieser zuldssigen Grundflache gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO
wird nicht ausgeschlossen, so dass insgesamt eine maximale Versiegelung
von 0,6 erreicht werden kann.
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Die einzelnen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung zielen darauf
ab, eine harmonische Erganzung der Neubebauung in Bezug auf die
auBerhalb des Plangebietes vorhandene Bebauung (Baumasse,
Hoéhenentwicklung und Ausnutzung) zu erreichen.

6.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 (1) Nr. 2
BauGB)

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauung und der

ortlichen Situation wurde im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Auf die Festsetzung von Firstrichtungen (Stellung der baulichen Anlagen)
wurde verzichtet, um hinsichtlich der Berlicksichtigung regenerativer Energien
eine groRtmaogliche Flexibilitat zu gewahrleisten.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Sinne des § 23 BauNVO mit
Baugrenzen festgesetzt. Um hierbei eine gewlnschte Flexibilitat zu
gewahrleisten wurden die Baufenster entsprechend grof3zligig vorgesehen.

6.4 Nebenanlagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die in § 14 (1) BauNVO genannten zuldssigen Nebenanlagen sind bei
Uberschreitung von 30 cbm umbautem Raum nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Damit soll der Freiraum des Plangebietes von
groBvolumigen baulichen Anlagen freigehalten werden.

Die der Versorgung des Baugebiets dienenden Nebenanlagen gem. § 14 (2)
BauNVO sind als ausnahmsweise zulassig festgesetzt.

6.5 Garagen und Stellplatze (9 (1) Nr. 4 BauGB)

Die Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen sind unter Berlcksichtigung
der der beabsichtigten Bauvorhaben unterschiedlich:

Grundsatzlich sind Garagen (auch Tiefgaragen) und Stellplatze in allen WA -
Gebieten innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Beiderseitig der Planstra3e sind erganzend, jedoch im Zusammenhang mit
den Bauvorhaben in den WA — Gebieten, zusatzlich gesonderte Flachen fur
Stellplatze (St) - auf unterschiedlicher Lange - im Bebauungsplan festgesetzt.
Damit sollen in ausreichenden Umfang Flachen fir den Nachweis der
notwendigen Stellplatze, aber auch fir einen Mehrbedarf, fur die dort
zuléssigen Bauvorhaben zur Verfligung gestellt werden.

6.6  Offentliche Verkehrsflachen (8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan sind verschiedene 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt:

- die Flachen der geplante ErschlieBungsstrafle

- Teilflachen der vorhandenen Straf3e Im Mdllerhof

- Teilflachen der Wahlscheider Stral3e

Neben der geplanten Offentlichen Erschlielungsstrale, die von der
Wahlscheider StraRe aus das Plangebiet erschlief3t, sollen keine weiteren Zu-
und Ausfahrten ermoglicht werden.

Insofern wurden weitere direkte Aus- und Zufahrtsmoglichkeiten sowohl auf die
Wahlscheider Strale als auch zum Flurstiick 815 (Wohnhaus Wabhlscheider
StralBe 114, nordlich er geplanten ErschlieBungsstra3e) im Bebauungsplan
durch eine Ein- und Ausfahrtsverbot ausgeschlossen.

Die heute vorhandene Zufahrt von der B 484 zur StralRe Im Mullerhof entfallt
mit der Realisierung der erforderlichen Larmschutzwand entlang der B 484.
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fuweq)

Westlich der Wohnbaugrundstiicke Wabhlscheider StraRe und zum Teil
innerhalb der Plangebietsflache befindet sich in der Ortlichkeit eine
Wegeparzelle (Flurstiicke 114 und 1008).

Diese Wegeparzelle endet zukiinftig an der Nordseite der neuen 6ffentlichen
ErschlieBungsstral3e und ist dementsprechend festgesetzt.

6.7 Offentliche Griinflachen (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zwischen der offentlichen ErschlieBungsstrae und dem noérdlich davon
gelegenen Flurstick 815 (Wohnhaus Wahlscheider Stral’e 114) verbleibt ein
1,5 m breite Flache. Diese ist als 6ffentliche Griinflache ohne besondere
Zweckbestimmung festgesetzt.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR 1)

Um die Erreichbarkeit des vorhandenen Mischwasserkanals (DN 700 B)
sicherzustellen, wurde auf dem Flurstiick 814 teilweise ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFLR) in einer Breite von 15 m zugunsten des
Entsorgungstragers festgesetzt.

Geh- und Fahrrechte (GFLR 2)

Um die Erreichbarkeit der geplanten Wasserleitung sicherzustellen, wurde auf
dem Flurstlck 814 teilweise ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR) in einer
Breite von 1,5 m zugunsten des Versorgungstragers festgesetzt.

Die Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan
begriinden jedoch nicht das Recht selbst. Dies hat durch eine dingliche
Sicherung im Grundbuch sowie durch eine Eintragung im Baulastenverzeichnis
zu erfolgen.

6.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz der zuklnftigen Bewohner der Wohngebaude vor schadlichen

Umwelteinwirkungen von der im Westen unmittelbar vorbeifihrenden

Bundesstralle 484 sowie durch die im Siden des Plangebiets gelegene

Anlieferung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes sind als Ergebnis des

Schalltechnischen  Prognosegutachtens® zum Bebauungsplan Nr. 22

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im

Bebauungsplan festgesetzt:

" Mindestens 3,0 m hohe Larmschutzwand (Uber Oberkante Fahrbahn der
BundesstralRe 484) entlang der B 484 als aktive SchallschutzmalZnahme
fur das Erd- und 1. Obergeschoss (einschl. Erdgeschoss-
AuRRenwohnbereich) der im Nahbereich der B 484 vorgesehenen
Wohngebéude.

" Mindest-Schalldamm-MaRRe der Auf3enbauteile (AuRenwéande, Dacher
und Fenster) eines Gebaudes, einschlieBlich fensterunabhéangiger
Luftungseinrichtungen an  SchlafrAumen in  den festgesetzten
Larmpegelbereichen (LPB).

" Einhausung der Anlieferung des Lidl-Lebensmitteldiscountmarktes.

3 Schalltechnisches Prognosegutachten zum Bebauungsplan Nr. 22, Graner+Partner Ingenieure, 51465 Bergisch-Gladbach,

Stand 23. April 2018
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SchallschutzmafRnahmen im Bereich der Wahlscheider StralRe und der neuen
ErschlieBungsstral3e im Plangebiet sind nicht erforderlich.

6.10 Bedingt zulassige Nutzung (8 9 (2) BauGB)

Zur Sicherstellung von larmgeschiitzten Wohnbereichen der Erdgeschosse im
WA 1 - Bereich, unmittelbar entlang der B 484, enthalt der Textteil zum
Bebauungsplan Nr. 22 unter Pkt. A 8. eine dementsprechende Festsetzung fir
die dort zukiinftig moéglichen Wohngebaude die besagt, dass im WA 1 — und
WA 2 - Bereich Wohngebaude erst dann genutzt werden kdnnen, wenn die
festgesetzte Larmschutzwand in der gesamten festgesetzten Lange und der
festgesetzten Mindesthohe lickenlos hergestellt und die Einhausung der
Anlieferung des Lidl-Lebensmitteldiscounters erfolgt ist.

6.11 Hohenlage (8 9 (3) BauGB)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wurden fur die WA - Gebiete mit max.
0,50 m Uber der Oberkante der zugeordneten ErschlieBungsstralRe festgesetzt,
um aus gestalterischen Grinden eine zu hohe "Sockelzone" der Gebaude zu
verhindern und insgesamt eine harmonische Fassadenproportion zu erreichen.

6.12 Kennzeichnung (8 9 (5) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich insgesamt in einer festgelegten Erdbebenzone.
Diese Kennzeichnung der Erdbebenzone gemaf § 9 (5) Nr. 1 BauGB wurde in
den Textteil zum Bebauungsplan unter Pkt. B 1. aufgenommen.

6.13 Baugestalterische Festsetzungen

Dachform und -neigung

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Umgebungsbebauungen aber auch

um einen baugestalterischen Spielraum zu belassen, wurde als Dachform fir

die Hauptgebaude im Plangebiet:

- im WA 1 - und WA 2 - Gebiet ausschlieBlich das Satteldach mit
Dachneigungen von 35° bis 40°,

- im WA 3 - Gebiet Flach- und Pultdacher mit max., 5° Dachneigung

als zulassig festgesetzt. Dies bertcksichtigt u.a. die dort beabsichtigen

Bauvorhaben aber auch die in der Umgebung vorhandene Dachlandschatft..

Dachgestaltung
Die Festsetzungen zur Dacheindeckungen orientieren sich an den in der

Umgebung des Plangebietes vorherrschenden Materialien. Unerwinschte
farbige- und hochgldnzende Dacheindeckungen sowie Produkte aus
bituminésem- und &hnlichem Material wurden bei den Déchern der
Hauptgebé&ude als nicht zulassig festgesetzt.

Dacheindeckungen im Hinblick auf die Nutzung regenerativer Energien (z.B.
Solar- oder Photovoltaikanlagen) sind bei den "Baugestalterischen
Festsetzungen" bericksichtigt.

Die Beschrdnkung der GroRBe und Anordnung von Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln erfolgte, um das Hauptdach des
Gebaudes als solches noch erkennen zu kdnnen und eine insgesamt ruhige
Dachlandschaft zu erreichen.

Dachaufbauten und - einschnitte
Die Beschrankung der GrolRe, Umfang und Anordnung von Dachaufbauten,
Dacheinschnitten und Zwerchgiebeln erfolgte, um das Dach des Hauptdach
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das Gebaudes als solches noch erkennen zu kdnnen und eine insgesamt
ruhige Dachlandschaft zu erreichen.

Fassadengestaltung und -material

Ahnlich wie bei der Dacheindeckung wurden auch im Bereich der
Gebaudefassaden unerwiinschte Materialien ausgeschlossen, um das
stadtebauliche Ziel einer harmonischen Gesamtgestaltung unter Beachtung
des Baudenkmal "Villa Therese) im Plangebiet zu erreichen.

Als unzuldssig wurden daher Fassadenverkleidungen aus Bitumen- und
Kunststoffmaterial sowie Fassadenverkleidungen von mehr als 30% der
jeweiligen Ansichtsflachen mit polierten Natur-, Kunststein- und Keramikplatten
sowie Natur und Kunststeinimitationen festgesetzt.

Einfriedungen und Standorte fur Millbehélter

Die Begrenzung der privaten Grundstiicke zur 6ffentlichen ErschlieBungsflache
(Vorgartenbereich) ist fur das Erscheinungsbild des Strallenraumes von
besonderer Bedeutung. Um einen harmonischen Ubergang zum offentlichen
Raum zu erreichen, wurden die Einfriedungen entlang der offentlichen Stral3e
auf maximal 1 m Ho6he begrenzt.

Des Weiteren sind, auch im Hinblick auf die Belange der Tierwelt,
ausschlieflich laubtragende Einfriedungen als zulassig festgesetzt.

Haufig besteht bei Hundehaltung ein Bedarf an entsprechender Einfriedung
der Grundstlcksgrenzen. Hierzu wurde festgesetzt, dass Maschendraht- und
Stabgitterzaune zwar ausnahmsweise zugelassen werden konnen, diese
jedoch hinter der laubtragenden Hecke anzuordnen sind und die Hb6he dieser
Hecke nicht Uberschreiten dirfen.

Gleiches betrifft die Anordnung und Gestaltung von Standorten flr
Millbehélter. So ist neben der Einbeziehung ins Gebaude auch ein Standort
aulRerhalb der Gebaude mdglich. Ein damit vom 6&ffentlichen StralRenraum aus
einsehbarer Standort ist gemaf der Festsetzung einzugriinen oder auch als zu
begriindende Einfassung mit Holz- oder Betonpalisaden mit einer Mindesthéhe
von 1,6 m einzufrieden.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Entwicklung dieser Grundsticksflachen und der damit verbundenen
Mdoglichkeit zur Schaffung von Wohnraum sind grundsatzlich Auswirkungen
auf die soziale Infrastruktur verbunden. Insbesondere der durch den
Bevdlkerungszuwachs entstehende Mehrbedarf an Infrastruktureinrichtungen
fur Kinder (6ffentliche Spielplatze, Kindergarten- und Grundschulplatze) ist
hierbei zu beachten. Diese vg. Einrichtungen sind jedoch im naheren Umfeld in
ausreichendem Malie, bezogen auf die GréRe des Plangebiets und der zu
erwartenden Einwohner, vorhanden.

Wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die vorhandene Nutzungen sowie
die personlichen Lebensumstande der im angrenzenden- und ndheren Umfeld
wohnenden und arbeitenden Menschen sind mit der beabsichtigten Planung
nicht zu erwarten.
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7.2 Umweltauswirkungen

7.2.1 Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 "Wahlischeid-Sud" erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, so dass die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB anwendbar
sind.

Daher wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen; §
4¢ (Uberwachung) wird nicht angewendet. Eine férmliche Umweltpriifung ist
nicht erforderlich.

7.2.2 Artenschutz

Gleichwohl werden aber die Belange des Artenschutzes nicht verkannt. Da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Falle der Umsetzung des
Vorhabens Lebensraume besonders und streng geschitzter Arten
beeintrachtigt werden, ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung im
Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchzufiihren.

Durch die Novellierungen des BNatSchG vom 29.07.2009 (seit 01.03.2010 in
Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen
Vorgaben angepasst. Vor diesem Hintergrund mussen die Artenschutzbelange
bei allen Bauleitplanverfahren beachtet werden. Hierfir ist eine
Artenschutzprifung (ASP) durchzuflhren, bei der ein naturschutzrechtlich fest
umrissenes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Prifverfahren
unterzogen wird.

Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer ASP im Rahmen der Bauleitplanung
ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des BNatSchG.

Durch ein Fachbiiro wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung* (Anlage zu
dieser Begriindung) durchgefihrt.

Aufgrund der vom LANUV (Landesamt fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen) herausgegebenen Liste flr den 2.
Quadranten des Messtischblattes "5109 Lohmar" wurde die Betroffenheit der
im Plangebiet mdglicherweise vorkommenden artenschutzrechtlich relevanten
Arten nach fachlicher Einschatzung beurteilt.

Bestandseinschatzung Haselmaus

Das Plangebiet weist keine fur Haselméause geeigneten Lebensraume auf. Die
Bdschung zur BundesstralRe 484 und der verwilderte Garten an der
Wabhlscheider StralRe weisen zwar Brombeerbestédnde auf, diese sind aber
schmal, bieten wenig Deckung und haben keine Anschluss an Waldflachen.
Ein Vorkommen dieser seltenen Nagetierart an den vielbefahrenen Straflen
wird ausgeschlossen.

Bestandseinschatzung Fledermé&use

Die Breitfligelfledermaus ist eine typische Gebaudefledermaus. Sie kommt
vorwiegend im siedlungsnahen Bereich vor. Die Jagdgebiete befinden sich
bevorzugt auf Griunlandflachen mit randlichen Gehdlzstrukturen, an
Waldrandern oder Gewassern. Auf3erdem jagen die Tiere in Streuobstwiesen,
Parks und Gérten sowie unter Stral3enlaternen.

4 Artenschutzrechtliche Vorprifung (Stufe I), RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, 53125 Bonn, Stand 30.01.2017
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Die Zwerdfledermaus sucht als Versteck ebenfalls Geb&dude auf. Genutzt
werden kleine Hohlrdume unter Dachpfannen, hinter Wandverkleidungen, in
Mauerspalten oder auf Dachbéden von Gebauden. Das Plangebiet weist keine
Gebaude auf. Die Baume an der B 484 an der Plangebietszufahrt und in den
Garten weisen ebenfalls keine Hohlen oder Spalten auf, die fir Fledermause
geeignet sind. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird der offene Landschaftsraum
in den Sommermonaten von Flederméausen aufgesucht um nach Insekten zu
jagen. Eine besondere Lebensraumfunktion leitet sich daraus nicht ab.

GemalR der Artenschutzrechtlichen Beurteilung kénnen sowohl die
Verbotstatbestande Totung gem. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG und Stérung gem. 8
44 (1) Nr. 2 BNatSchG und der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
gem. 8 44 (1) Nr. 3 BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgeschlossen
werden.

Bestandseinschatzung Vogel

Auf der Ackerparzelle ist ein Brutvorkommen der geféhrdeten Feldlerche nicht
zu erwarten. Die Ackerflache ist von allen Seiten von Randstrukturen
umgeben. Feldlerchen bevorzugen grof3flachige Flachen ohne
Sichtverschattung und sonstige stérende Elemente.

Der Feldschwirl nutzt u.a. gebischreiches und feuchtes Grinland, gréRere
Waldlichtungen sowie Verlandungszonen von Gewéassern als Brutlebensraum.
Ein Vorkommen auf siedlungsnahen Freiflachen wird ausgeschlossen.
Grauweiher sind an fischreichen Teichen, auch in Siedlungen zu finden.
Brutkolonien liegen meist in storungsfreien Nadelbaumbestdnden an
Flussufern, moglichweise auch an der Agger. Eine Brutkolonie im Umfeld des
Plangebietes ist nicht bekannt.

Sowohl der Habicht als auch der Sperber kommen in den Siedlungsrandlagen
insbesondere an Waldrandern vor. Rotmilan, Mause- und Wespenbussard
bevorzugen ebenfalls Waldrandlagen mit angrenzendem Offenland. Das
Gelande weist augenscheinlich keine Niststatten von Greifvogelarten auf.
Lebensraume fur den Kleinspecht als auch fir den Schwarzspecht liegen
nicht vor. Spechthdhlen im Baumbestand des Plangebiets sind nicht
vorhanden.

Die Mehlschwalbe brutet in dorflichen Gebieten meist unter dem
Dachuiberstand, die Rauchschwalbe ist meist in offenen Vieh- oder
Pferdestdllen zu finden. Die Gebdude im Umfeld weisen keine
Schwalbennester auf.

Sowohl der Neuntodter als auch die Turteltaube bruten in Feldgehdlzen und
baumreichen Hecken und Gebuschen. Der Gehdlzsaum an der B 484 und an
der Wahlscheider Stral3e ist als Brutlebensraum aufgrund der Stérwirkungen
durch den StraBenverkehr und der Nutzung des Lebensmitteldiscounter nicht
geeignet.

Der Turmfalke britet insbesondere in héheren Gebduden, in Raben- und
Greifvogelnestern. Der Baumbestand im Plangebiet und die angrenzende
Bebauung weisen keine entsprechenden Niststatten auf.

Der Waldkauz bevorzugt als Nistplatz sowohl Baumhohlen, als auch wie die
Schleiereule Nisthilfen in Dachbdden und Kirchtirmen. Im Plangebiet sind
weder Baume mit Hohlen noch geeignete R&ume in den unmittelbar
angrenzenden Gebé&uden vorhanden.

Das Geladnde weist nach fachlicher Einschatzung geringe Nistmaoglichkeiten fur
Vogel auf. Nach fachlicher Einschatzung beschrankt sich das Artenspektrum
auf das Vorkommen weit verbreiteter und ungeféahrdeter Vogelarten.

Gemdal3 der Artenschutzrechtlichen Beurteilung konnen sowohl die
Verbotstatbestande Toétung gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG und Stérung gem. §
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44 (1) Nr. 2 BNatSchG und der Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
gem. 8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG durch das Bauvorhaben ausgeschlossen
werden.

Vermeidung und Ausgleich

Nach dem allgemeinen Artenschutz sind die Vogelbrutzeiten zu beachten.
Demnach sind in der Zeit vom 1. Marz bis 30 September keine Rodungen von
Baumen, Hecken und Strduchern durchzufiihren. Der Verlust einzelner
Niststandorte verbreiteter Vogelarten, die ihr Nest jahrlich neu bauen, ist aus
artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich, da die 6kologische Funktion dieser
Arten im raumlichen Zusammenhang grundsatzlich erhalten bleibt. Die Nester
dieser Arten werden jedes Jahr an einer anderen Stelle angelegt.
Artspezifische Vermeidungsmaflinahmen sowie Vorgezogene
AusgleichsmaBhahmen (CEF-MaRnahmen) sind unter Beachtung der oben
genannten Vermeidungsmalnahmen nicht erforderlich.

Der Textteil zum Bebauungsplan Nr. 22 enthalt unter Punkt D 8. "Tierschutz"
einen entsprechenden Hinweis.

Fazit:

Das Plangebiet eignet sich weder als Lebensraum fiur die streng geschutzte
Haselmaus noch fir Flederméause. Aufgrund der Uberwiegend ackerbaulichen
Nutzung noérdlich des Lebensmitteldiscounters werden keine Bruten
bestandgefahrdeter Vogelarten erwartet. Ein Vorkommen weiterer streng
geschutzter Arten wird aufgrund fehlender Lebensraume auf dem Gelande
ausgeschlossen.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung kommt zum Ergebnis, dass Verletzungen
der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3
BNatSchG (Zugriffsverbote) nicht zu erwarten sind. Zur Vermeidung
unbeabsichtigter Totungen von allgemein verbreiteten Vogelarten ist die
Rodung der Geholze in den Wintermonaten durchzufihren.

7.2.3 Eingriff und Ausgleich

Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.
Gemal § 13a (2) Satz 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr.
1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

7.2.4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Gemal § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden. Dieser Grundsatz wird beachtet, da die stadtebaulichen
Zielvorstellungen zur Innenentwicklung und Nachverdichtung in diesem
Bereich mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 22 umgesetzt werden und
hierfir keine weiteren Flachen im Aullenbereich der Stadt in Anspruch
genommen werden.

7.2.5 Einsatz erneuerbare Energien

Bei den Hochbaumalnahmen soll der Einsatz erneuerbarer Energien zur
dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Plangebiet bertcksichtigt
werden.

Das Spektrum von Festsetzungen im Baugesetzbuch zum Klimaschutz,
insbesondere zur CO2-Minderung bietet hierftr keine
Erméchtigungsgrundlage, d.h. es ist unzulassig im Bebauungsplan die
Nutzung der Sonnenenergie festzusetzen.
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Insofern enthalt der Textteili zum Bebauungsplan unter D 3. einen
empfehlenden Hinweis auf den Einsatz erneuerbarer Energien.

8. Realisierung

8.1 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trink- und Ldschwasser sowie mit
Elektrizitat, Gas und Telekommunikation erfolgt durch den Anschluss an die
vorhandenen Versorgungsleitungen in der Wahlscheider Stral3e.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt tUber
den neu zu erstellenden Mischwasserkanal in der Planstrale an den
vorhandenen Mischwasserkanal in der Wahlscheider Stral3e.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 (1) Landeswassergesetz (LWG) soll Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, nach MaRRgabe des § 55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche  Vorschriften noch  wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Da das Plangebiet in der genehmigten Kanalisationsplanung der Stadt Lohmar
enthalten ist und die Kanalisation in Wahlscheid sowie die nachgeschalteten
Entwasserungsanlagen entsprechend ausgelegt wurden, wird das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser Uber den neu zu erstellenden
Mischwasserkanal in der Planstral3e in den vorhandenen Mischwasserkanal in
der Wabhlscheider Stral3e eingeleitet.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist durch die RSAG AOR gesichert.

8.2 Bodenordnung
Die Flachen im Plangebiet befinden sich insgesamt im stadtischen Eigentum.
Insofern ist eine Bodenordnung nicht erforderlich.

9. Flachenbilanz

Plangebiet, gesamt 7.159 m? 100 %
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.526 m?2 77,2%
2. Offentliche Verkehrsflachen
2.1 Stral3e 1.577 m2 1.599 m?2 22,3%
2.2 FuBweg 22 mz

3. Offentliche Griinflachen 34 m2 0,5 %
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10. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), die Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018), id.F. der
Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421) sowie die
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW. S. 666), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GV. NRW. S. 759), in der jeweils zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung.



