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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur die
Verlagerung der Gemeinschaftsgrundschule Birk aus dem Ortskern, die Errichtung einer Kin-
dertagesstatte (Kita) sowie eines Seniorenwohn- und Pflegeheims in Verbindung mit Angebo-
ten fUr betreutes Wohnen fir Senioren geschaffen werden. Durch die Erweiterung der Sied-
lungsflache soll der sidliche Siedlungsrand von Birk arrondiert werden.

Die in der Ortsmitte ansassige Gemeinschaftsgrundschule kann auf dem bestehenden Grund-
stiick nicht adaquat erweitert bzw. saniert werden. Das im Plangebiet vorgesehene Grund-
stuick bietet ausreichend Platz fur den erforderlichen Neubau der Schule.

Die Errichtung einer neuen Kita sowie der Neubau der Gemeinschaftsgrundschule sollen das
Angebot an sozialer Infrastruktur in Birk erweitern, um die weitere Abwanderung von Familien
zu verhindern bzw. Anreize fir den Zuzug bzw. die Rickkehr von jungen Familien zu schaffen.

Fur die Ortslage Birk, aber auch fir Lohmar insgesamt, wird ab dem Jahr 2020 ein Anstieg der
Zahl der Senioren prognostiziert. Die Aufstellung des Bebauungsplans beriicksichtigt daher
auch den daraus resultierenden steigenden Bedarf an seniorengerechten Wohnformen, indem
im Plangebiet die Errichtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheims sowie von Einheiten fir
betreutes Wohnen fir Senioren vorgesehen sind. Laut dem Stadtteilentwicklungskonzept
(STTEK) fur die Ortsteile Heide, Inger und Birk aus dem Jahre 2012 bietet sich das Plangebiet
aufgrund der kurzen fuBlaufigen Erreichbarkeit des Ortszentrums fiir die Errichtung von Seni-
orenwohnangeboten an.

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende Rahmenplan tber die geplanten Nutzungen und
deren Lage im Plangebiet wurde zusammen mit Burgerinnen und Burgern in einer Zukunfts-
werkstatt im Jahre 2019 erarbeitet.

Der im Plangebiet beabsichtigte Mix aus der Schaffung von sozialer Infrastruktur fir Kinder
einerseits und der Errichtung von Wohn- und Pflegeangeboten flr Senioren andererseits ent-
spricht dem Leitbild der Stadt ,Lohmar. Stadt der Generationen. Aktivim Grinen leben.*.

Der Bebauungsplan hat u.a. die Aufgabe, die ErschlieRung des Plangebietes planungsrecht-
lich zu regeln. Dabei soll der motorisierte Verkehr Gber eine Anbindung an die als Kreisstral3e
(K 13) klassifizierte Kierbachstral3e abgewickelt werden. Die Pastor-Biesing-Straf3e soll ledig-
lich fir den Fuf3- und Radverkehr getffnet werden. Zudem soll im Bebauungsplanverfahren
die Vertraglichkeit zwischen den durch die geplanten Nutzungen erzeugten Larmemissionen,
insbesondere durch die entstehenden Zusatzverkehre, und den bestehenden Wohnnutzungen
untersucht und ggf. durch erforderliche SchutzmalBhahmen sichergestellt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 umfasst eine ca. 4,2 ha gro3e
Flache im Siden des Ortsteils Birk.

Das Plangebiet wird begrenzt:
e im Norden durch die bestehende Ortslage Birk,
e im Osten durch einen Sportplatz,
e im Siden und Westen durch landwirtschaftliche Flachen sowie die Kierbachstralle
(K 13).

Die genauen Abgrenzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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3. Planverfahren

Der Rat der Stadt Lohmar hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 07.12.2015 beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 47 ,Auf dem Scheuel - im Bereich sudlich der Bebauung der Stral3e zum
Friedenskreuz und der Stra3e Auf der L6h und nérdlich des Ingerhofes aufzustellen.

Eine erste Planung sah die Entwicklung eines Wohngebietes mit Ein- und Mehrfamilienhau-
sern sowie die Errichtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheims in Verbindung mit Angeboten
fur betreutes Seniorenwohnen vor. Auf Basis dieser Planung wurde die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange in der Zeit vom 10.09.2018 bis ein-
schlief3lich 19.10.2018 durchgefihrt. Zusatzlich fand am 11.10.2018 eine Birgerversammlung
im Burgerzentrum Birk statt.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit wurde deutlich, dass vor der Weiterfihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens weitere, grundséatzliche Fragen der Ortsentwicklung wie z.B. der kinftige
Standort der Grundschule zu klaren sind. Daher wurde in der Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses am 22.11.2018 die Durchfuhrung einer ,ZukunftsWerkstatt Birk"“ beschlossen. Im
Marz sowie Mai 2019 fanden die ersten beiden Werkstatten unter Beteiligung von Planern,
Stadtverwaltung, Politik sowie Burgerinnen und Blrgern statt. Zusatzlich hatten die Burgerin-
nen und Birger im Rahmen der sogenannten Ideenraume der Zukunftswerkstatt am 09. und
10. Oktober 2020 die Gelegenheit, konkret tber die kiinftigen Nutzungen der im Plangebiet
zur Verfuigung stehenden Flachen zu diskutieren. Der Sonderausschuss Birk hat schlieRlich in
seiner Sitzung am 09.12.2020 auf Basis der Ergebnisse der durchgefiihrten Beteiligungsver-
fahren eine Vorzugsvariante der Rahmenplanung als Grundlage fir das weitere Bebauungs-
planverfahren beschlossen.

Im nachsten Schritt soll im Sonderausschuss Birk ein neuer Beschluss zur Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligungen gefasst werden. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3
Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der neuen Pla-
nung informiert. Die Offentlichkeit bekommt dann Gelegenheit Ihre Anregungen zur Planung
vorzutragen. Gemaf § 4 Abs. 1 BauGB werden auch die Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange friihzeitig tiber die Planung informiert. Ihnen wird die Gelegenheit zur Au-
Berung auch in Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB gegeben.

An die friihzeitigen Beteiligungen schlie3t sich nach Entwicklung eines konkreten Planentwurfs
mit Begriindung und Umweltbericht sowie aller notwendigen Anlagen die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB an. Hier sind die Plane mit Begriindung und den nach Ein-
schatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men mindestens fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Hiertiber sind gemar § 4
Abs. 2 BauGB auch die zu beteiligenden Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
zu informieren, die innerhalb eines Monats ebenfalls eine Stellungnahme abgeben kénnen.
Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wird im Sonderausschuss Birk gefasst.

Wenn die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen zu keiner
wesentlichen Anderung des Bebauungsplanentwurfs fiihren, wird der Rat der Stadt Lohmar
den Bebauungsplan als Satzung beschlieRen. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbe-
schlusses wird der Bebauungsplan rechtskréaftig.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung Juni 2021
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4. Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fachrecht
4.1 Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Bonn/
Rhein-Sieg als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt.

Im Zuge der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des Flachennutzungsplans (vgl.
Kapitel 4.2) wird eine landesplanerische Anfrage gemafd § 34 Landesplanungs-gesetz NRW
(LPIG NRW) bei der Bezirksregierung Koln gestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Lohmar grof3tenteils als Wohn-
bauflache (W) dargestellt. Der dstliche Teil des Plangebietes ist als Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Sport- und Freizeitzentrum® dargestellt. Ein kleiner Teil im Stden ist als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Planvorhaben ist teilweise im Bereich der geplanten Einrichtungen fir betreutes Senio-
renwohnen aus dem FNP gemal 8§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt. In den Ubrigen Teilen des
Plangebietes ist hingegen eine Anderung des FNP erforderlich.

Die 34. FNP-Anderung wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchge-
fuhrt.

4.3 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der unmittelbaren Umgebung
bestehen keine Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wie z.B. Natur-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Biotopverbundflachen, geschiitzte oder schutzwiir-
dige Biotope.

Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung wurden bei der Erstellung der nationalen Gebiets-
liste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

4.4 Wasserschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt auch in keinem
festgesetzten oder geplanten Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

4.5 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plangebiet ist als
AuBenbereich zu beurteilen. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich daher nach gemarf
§ 35 BauGB.

5. Bestandssituation
5.1 Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet ist weitestgehend unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Stdlich des
Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der jedoch inzwischen aufgegeben
wurde. Nordlich und nordwestlich grenzen Wohnbauflachen an das Plangebiet. Diese sind
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Uberwiegend durch ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser mit teilweise grofRen
privaten Gartenflachen gepragt. Im Nordosten grenzt das Grundstiick der Evangelischen Kir-
chengemeinde an das Plangebiet. Ostlich des Plangebietes befindet sich die Sportanlage des
TuS Birk 1910 e.V. Im Suden und Sidwesten schliel3en weitere landwirtschaftliche Flachen
an das Plangebiet an.

5.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strale ,Auf dem Scheuel“ und die Pastor-Biesing-Stral3e, die in-
nerhalb des Plangebietes lediglich als asphaltierter Wirtschaftsweg ausgebaut sind, mit dem
Ortsteil Birk verbunden. Der Anschluss zur Kreuzung Pastor-Biesing-Stral3e/ ,Zum Friedens-
kreuz®/ ,Auf der Loh" ist durch Poller fur den Kfz-Verkehr gesperrt. Das Ortsteilzentrum von
Birk ist Uber die Pastor-Biesing-Stral3e ful3laufig in ca. 5-10 Minuten erreichbar.

Die tberértliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Bundesstralen B 56 und B 507,
Uber die die A 3 in Richtung KdIn und Siegburg mit dem Auto in ca. 10 Minuten erreichbar ist.
Zur B 56 sowie B 507 gelangt man vom Plangebiet tber die Kierbachstral3e (K 13) bzw. im
sudlichen Verlauf FranzhauschenstralRe, die westlich des Plangebietes verlauft. Uber den im
Plangebiet verlaufenen Wirtschaftsweg besteht eine direkte Anbindung an die K 13.

Die nachstgelegene Haltestelle im Busnetz der RSVB ist die Bushaltestelle ,Birk Inger®. Sie
liegt westlich des Plangebietes und ist ful3laufig in ca. 5-10 Minuten erreichbar. An der Halte-
stelle ,Birk Inger“ verkehren die Buslinien 554, 577, 580 (Anrufsammeltaxi, AST) und 590
(Schulbus). Sie verbinden Birk mit dem Stadtzentrum Lohmar sowie mit dem Bahnhof Sieg-
burg.

Auf der Ostseite der K 13 ist auf Hohe des Plangebietes ein separater Fahrradweg vorhanden.

53 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist derzeit weitestgehend durch Ackerbauflachen gepréagt. Eine urspriinglich
bestehende, ca. 1.800 m2 groRe Geholzflache wurde im Jahr 2020 vom Grundstickseigenti-
mer gerodet.

Das Gelande im Plangebiet fallt von Osten nach Westen hin ab. Der Hohenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt an der dstlichen Plangebietsgrenze und dem tiefsten Punkt im
Westen des Plangebietes betragt ca. 12 m.

6. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wurde aus dem im Sonderausschuss Birk auf Basis der Ergeb-
nisse der durchgefiihrten Beteiligungsverfahren beschlossenen Vorzugsvariante der Rahmen-
planung entwickelt.

6.1 Bebauung und Nutzungen

Gemeinschaftsgrundschule

Die Errichtung des Neubaus der Gemeinschaftsgrundschule ist im Osten des Plangebietes,
unmittelbar westlich des Sportsplatzes vorgesehen. Im stadtebaulichen Konzept ist ein L-for-
miges Gebaude im Norden des Grundstiicks dargestellt. Dadurch lassen sich mégliche Schal-
limmissionen durch den sudlich des Gebaudes vorgesehenen Schulhof gegeniiber der entlang
der StralRe ,Auf der Loh* bestehenden Wohnbebauung bereits im Vorfeld verringern. AuRRer-
dem wird durch die Verortung des Schulgebaudes im Norden des Grundstiicks die Entfernung
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zur im Ortskern bestehenden Turnhalle so kurz wie méglich halten. Die Grundflache des ge-
planten Schulgebaudes betragt ca. 1.500 m2. Bei einer geplanten Drei- bis Vier-Geschossig-
keit kann das vom Schulausschuss in seiner Sitzung am 10. Juni 2020 beschlossene Soll-
Raumprogramm fir die vorgesehene Vierziigigkeit der Grundschule problemlos realisiert wer-
den. Zur Verbesserung des Mikroklimas vor Ort und der Riickhaltung von Niederschlagswas-
ser ist fur das Flachdach der Schule eine Dachbegriinung vorgesehen. Auf dem geplanten
Schulgrundstiick ist die Herstellung eines mindestens 2.000 m2 grof3en Schulhofs (5 m? pro
Schiiler) problemlos mdglich.

Das stadtebauliche Konzept sieht stidlich des Schulgrundstiicks eine ca. 2.300 m2 grol3e po-
tentielle Erweiterungsflache vor, um eine moglicherweise in Zukunft erforderliche Erweiterung
der Schule bereits jetzt zu berticksichtigen.

Kindertagesstatte

Das Grundstuck fur die Kindertagesstatte ist zwischen dem Kreuzungsbereich der beiden ak-
tuellen Wirtschaftswege und dem Schulgrundstiick vorgesehen. Das Gebaude ist eingeschos-
sig geplant, um eine barrierefreie Zuganglichkeit aller Gruppenrdume zu gewahrleisten. Das
Gebéaude kann vier Gruppen mit insgesamt bis zu 80 Kindern aufnehmen. Auf dem vorgese-
henen Grundstiick wird eine ausreichend grof3e AufRenbereichsflache hergestellt.

Seniorenheim und betreutes Wohnen

Im Nordwesten des Plangebietes sind auf einem gemeinsamen Grundstlick die Errichtung des
Seniorenwohn- und Pflegeheims mit 80 Platzen sowie Gebaude mit bis zu 20 Wohneinheiten
fir sogenanntes betreutes Wohnen fur Senioren geplant.

Das Senioren- und Pflegeheim ist im Kreuzungsbereich der beiden im Plangebiet verlaufenen
Wirtschaftswege geplant und teilt sich in zwei Geb&udeteile mit jeweils zwei Vollgeschossen
auf. Die sich aus dem Bebauungsvorschlag ergebene Bruttogeschossflache betragt ca.
5.400 m2 und orientiert sich an dem in Lohmar an der Hermann-Lons-Stral3e bestehenden
Seniorenheim.

Fur das betreute Seniorenwohnen sieht das stadtebauliche Konzept eine aufgelockerte Be-
bauung, bestehend aus drei Gebauden, vor, die sich entlang der Strae ,Auf dem Scheuel®
erstrecken und somit die bestehende Einfamilienhausbebauung entlang der Stral3e erganzen.
Die Gebaude sind in Anlehnung an die bestehende Umgebungsbebauung zweigeschossig
geplant. Einrichtungen fur ein betreutes Seniorenwohnen zeichnen sich durch barrierefreie
und altengerechte Wohnungen aus, die meist durch Serviceangebote flr Senioren ergéanzt
werden. Die Bewohner werden sich aber weitestgehend selbstandig versorgen. Daher ist eine
gute Anbindung zu Versorgungseinrichtungen (Supermarkt, Apotheke, Arzte usw.) wichtig.
Dies ist durch die Lage des Plangebietes in fuBlaufiger Entfernung zum Ortszentrum und einer
OPNV-Anbindung in der Nahe gegeben.

Durch die ortliche Blindelung von betreutem Wohnen und Pflegepléatzen fir Senioren kénnen
Synergieeffekte zwischen diesen Einrichtungen, z.B. durch die gemeinsame Nutzung von Ser-
viceeinrichtungen sowie der effektivere Einsatz des Personals, ermoglicht werden.
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6.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das auRere und innere ErschlieRungskonzept wurden in einem Verkehrskonzept! erarbeitet
und in das stadtebauliche Konzept Ubertragen. Das Verkehrskonzept sieht fur die Erschlie-
Bung des Plangebietes fur den Kfz- und Busverkehr eine Anbindung an die K 13 vor. Durch
den dazu erforderlichen Neu- bzw. Ausbau des Wirtschaftsweges kénnen auf der einen Seite
alle Belange der einzelnen Verkehrsarten bertcksichtigt werden und auf der anderen Seite die
durch das Planvorhaben verursachten Quell- und Zielverkehre aus der bestehenden Ortslage
ferngehalten werden. Uber diese Anbindung sollen sowohl die Liefer- und Beschéftigtenver-
kehre der Schule, Kita und des Seniorenheims als auch der Schulbus verkehren. Der erfor-
derliche Querschnitt der ErschlieRungsstraflie sowie der genaue Anschlusspunkt und Flachen-
bedarf des Einmiindungsbereichs in die K 13 werden im weiteren Verfahren erarbeitet.

Eine ErschlieRung fir den motorisierten Verkehr Gber die Stral’e ,Auf dem Scheuel“ oder die
Pastor-Biesing-Stral3e soll zum Schutz der dortigen Anwohner vor Larmbelastigungen weitest-
gehend unterbunden werden. Lediglich das betreute Seniorenwohnen soll Uber die bereits
weitestgehend ausgebaute StralRe ,Auf dem Scheuel“ erschlossen werden. Dies ist geman
dem Verkehrskonzept aufgrund der nur geringen zusatzlichen Verkehrsmenge, die durch die
Wohnnutzung ausgel6st wird, vertraglich. Das stadtebauliche Konzept sieht am Ende der aus-
zubauenden Stralde ,Auf dem Scheuel” eine Wendeanlage vor, die gemaf3 den Richtlinien zur
Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) eine Befahrbarkeit durch ein 3-achsiges Miillfahrzeug ge-
wabhrleistet. Die Bewohner- und Besucherstellplatze des betreuten Seniorenwohnens sollen
auf dem Grundstiick untergebracht werden.

Der Grof3teil der fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze wie z.B. fir Mitarbeiter
und Besucher soll geblndelt auf einer gemeinsamen Parkplatzflache fir insgesamt ca. 50
Stellplatze am stdwestlichen Rand des Plangebietes untergebracht werden. Auf den Grund-
stucken der Schule, der Kindertagesstatte und des Seniorenheims sollen nur die unbedingt
notwendigen Stellplatze wie z.B. fur Menschen mit Behinderungen, Liefer- oder Krankentran-
sortfahrzeuge errichtet werden. Die zentrale Parkplatzflache soll auRerdem die Haltestelle fur
den Schulbus aufnehmen. Als Wendeschleife flir den Bus sollen die Fahrgassen zwischen den
Parkplatzen, ahnlich wie auf dem bestehenden Parkplatz am Birgerzentrum Birk, fungieren.
Dadurch kann die Flacheninanspruchnahme deutlich reduziert werden. Die aus der vorgese-
henen Lage des zentralen Bus- und Parkplatzes resultierenden FulBwegeldngen von 150—
200 m zur Grundschule und 100-150 m zur Kita werden als zumutbar betrachtet. Der Park-
platz soll ggf. mit Angeboten einer Mobilitdtsstation (Ladeinfrastrukturen fiir E-Fahrzeuge, Car-
Sharing 0.4.) kombiniert werden.

Zur sicheren Fuhrung der Schulkinder und der Eltern mit Kita-Kindern sowie zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitat soll der gesamte Bereich zwischen dem zentralen Bus- und Parkplatz
und der Pastor-Biesing-Stral3e als Ful3gangerzone ausgewiesen werden, die lediglich fur Lie-
fer- und Krankentransportverkehre, Menschen mit Behinderungen und Radverkehre getffnet
wird. Der FuRgangerverkehr hat hier Vorrang vor allen anderen Verkehren. Um die beste-
hende Anbindung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes an die Kreisstral3e zu si-
chern, wird die Ful3gangerzone auch fir entsprechende Anliegerverkehre freigegeben.

Die bisherige Abbindung der Pastor-Biesing-Strafie fir den Kfz-Verkehr soll bestehen bleiben.
Zur Sicherstellung einer fuf3laufigen Anbindung an den Ortskern soll dieser Abschnitt jedoch

1 BSV BURO FUR STADT- UND VERKEHRSPLANUNG: Integrierte Verkehrsplanung im Rahmen der Stadtent-
wicklungsplanungen fur den Ortsteil Birk in Lohmar. 1. Zwischenbericht. Aachen, Mai 2021.
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als Ful3- und Radweg ausgebaut werden, der auch als Notzufahrt fir Rettungsfahrzeuge fun-
giert, falls die Zufahrt Uber die Kreisstral3e blockiert sein sollte. Gegebenenfalls kénnte auch
die Durchfahrt fur Mullfahrzeuge erlaubt werden. Zur Herstellung eines durchgangigen Fuf3-
und Radwegenetz soll die Verbindung zwischen der zentralen FuRgangerzone und der Stral3e
»+Auf dem Scheuel“ ebenfalls als Ful3- und Radweg ausgebaut werden.

Der nach Siden in Richtung des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes verlaufene Wirt-
schaftsweg soll ausgebaut werden, um eine ErschlieBung der Kindertagesstatte zu gewahr-
leisten. Perspektivisch kann dieser Wirtschaftsweg zur ErschlieBung der Flachen stdlich der
Schule und der Kindertagesstatte fungieren.

6.3 Grunflachen

Das stadtebauliche Konzept sieht zwischen den geplanten Nutzungen und der bestehenden
Wohnbebauung entlang der Strafl3en ,Zum Friedenskreuz® und ,Auf der L6h" sowie zum Sport-
platz einen im Bereich der Schule 10 m breiten und im Bereich des Seniorenheims 20 m brei-
ten Grinstreifen zur Abschirmung vor. Zudem ist im Westen eine Ortsrandeingriinung vorge-
sehen. Die Grunflachen kdnnen vielseitig gestaltet werden und dienen zum einen der Schaf-
fung eines attraktiven Erscheinungsbildes und zum anderen als Ausgleichsflachen fiur die
durch die Neubebauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft. Die genaue Griinge-
staltung wird im Zuge des weiteren Verfahrens erarbeitet.

Die nicht fur eine Bebauung zur Verfiigung stehenden Flurstiicke 56 und 583 sind im Konzept
entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als private Grinflachen dargestellit.

7. Flachenangaben

Bezeichnung Flache Anteil

Gemeinschaftsgrundschule 8.500 m2 20 %
gzvn?g;rsu:hgasf?sa;rz‘idschule 2.300 m 6%
Kindertagesstatte 2.900 m2 7 %
Erweiterungsflache Kindertagesstatte 1.300 m2 3%
000
ErschlieBungsstralle 3.400 m2 8 %
FuRgangerzone 1.100 m2 3%
Bus- und Parkplatz 1.800 m? 4%
FuR3- und Radweg 1.000 mz 2%
Offentliche Grunflache 5.400 m? 13 %
Private Grinflache 4.400 m2 10 %
Geltungsbereich 42.000 m2 100 %
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8. Auswirkungen
8.1 Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB i. V. m. § 2a BauGB st fur die Ermittlung der gemaR 88 1
Abs. 6 Nr. 7 sowie 1la BauGB abwagungsrelevanten Belange des Umweltschutzes eine Um-
weltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen dar-
gestellt, beschrieben und bewertet werden. Im Umweltbericht sind auch die erforderlichen
MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltaus-
wirkungen darzustellen.

Im Planverfahren werden die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemali § 4
Abs. 1 BauGB zu den vorliegenden Vorentwurfsunterlagen um Stellungnahme gebeten. Da-
bei werden sie auch um Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung gebeten (Scoping).

Zum Entwurf des Bauleitplans wird der Umweltbericht auf der Grundlage des nach 8 4 Abs. 1
BauGB festgestellten Prufumfangs unter Einbeziehung der umweltbezogenen Stellungnah-
men sowie der fur die Umweltprifung gefertigten Gutachten erstellt. Die grundsatzlichen An-
forderungen an den Umweltbericht sind in der Anlage 1 des BauGB formuliert. Der Umweltbe-
richt ist gemal § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

8.2 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die durch die Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind gemanR § 1la Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 BNatSchG auszugleichen. Daher wird im
Zuge des Umweltberichtes eine entsprechende Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt. Es
ist vorgesehen, den Grofteil des Ausgleichsbedarfs durch Pflanzmal3nahmen innerhalb des
Plangebietes zu kompensieren.

8.3 Artenschutz

Durch die Umwandlung der nahezu unbebauten landwirtschaftlich genutzten Flachen werden
die bestehenden Lebensraume fir Tiere und Pflanzen zu einem Grof3teil zerstort. Es wird da-
her im Zuge des weiteren Verfahrens eine Artenschutzprifung, mindestens der Stufe 1, durch-
geflihrt, um zu ermitteln, ob mit der Umsetzung des Vorhabens sogenannte planungsrele-
vante, also besonders bzw. streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sind und ggf.
Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BnatSchG ausgeldst werden.

8.4 Verkehr

In dem bereits vorliegenden Zwischenbericht des Verkehrskonzeptes? wurden das durch die
geplanten Nutzungen voraussichtlich zu erwartende Verkehrsaufkommen ermittelt. Demnach
wird flr das Planvorhaben ein Zusatzverkehrsaufkommen von ca. 722 Kfz pro Tag prognosti-
ziert. Die durch das Plangebiet hervorgerufenen Zusatzverkehre wurden v.a. auf Basis von
Strukturdaten wie der Anzahl der Schul- und Kitaplatze, Beschatftigten, Bewohner und Besu-
cher bestimmt. Dartber hinaus wurden gangige Mobilitdtskennwerte wie z.B. die Anzahl der
taglichen Wege, der MIV-Anteil und der Besetzungsgrad herangezogen.

2 BSV BURO FUR STADT- UND VERKEHRSPLANUNG: Integrierte Verkehrsplanung im Rahmen der Stadtent-
wicklungsplanungen fur den Ortsteil Birk in Lohmar. 1. Zwischenbericht. Aachen, Mai 2021.
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Im weiteren Verfahren wird das Verkehrskonzept die zu erwartende Verteilung der prognosti-
Zierten Zusatzverkehre auf das umliegende Verkehrsnetz untersuchen und die Auswirkungen
auf die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes bewerten. Dazu wurde bereits der heutige Ver-
kehrszustand durch Knotenstromzéhlungen an relevanten Kreuzungsbereichen ermittelt.

Gemal der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Lohmar entsteht fir die Grundschule, die Kita
sowie das Seniorenheim ein Stellplatzbedarf von 49 Pkw-Stellplatzen. Diese sollen weitestge-
hend auf dem zentralen Bus- und Parkplatz untergebracht werden. Die fir das betreute Seni-
orenwohnen erforderlichen 10 Stellplatze sollen hingegen geméafd dem stadtebaulichen Kon-
zept auf dem Grundstick, entlang der Stralle ,Auf dem Scheuel“ nachgewiesen werden.

8.5 Schall

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Sportanlage von der zumindest fir einen Teil des
Plangebietes eine Larmbelastung zu erwarten ist. Au3erdem liegt das Plangebiet am Rand
der Einflugschneise des Kdéln-Bonner Flughafens. Im Siden des Plangebietes befindet sich
ein landwirtschaftlicher Betrieb, der zwar aufgegeben wurde, jedoch tiber Genehmigungen flr
das Unterstellen von Wohnwagen, Oldtimern und Lagerflachen fir kleine Handwerksbetriebe
verfugt. Sonstige Gewerbebetriebe befinden sich nicht in der N&he des Plangebietes.

Ferner entstehen durch die geplanten Nutzungen, insbesondere durch die erzeugten Ver-
kehre, Larmemissionen, die Auswirkungen auf die angrenzenden Wohnnutzungen haben.

Daher wird im Zuge des weiteren Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung erstellt, die
zum einen die auf das Plangebiet einwirkenden sowie zum anderen die vom Plangebiet aus-
gehenden Larmimmissionen bewerten und ggf. Schallschutzmafinahmen erarbeiten wird.

8.6  Ver-und Entsorgung

Entsorgung von Schmutzwasser

Das Schmutzwasser soll dem ortlichen Kanalnetz in der Strafte ,Auf dem Scheuel” sowie Pas-
tor-Biesing-Stral3e zugeleitet werden. Dazu sind im Plangebiet neue Kanale zu errichten. Die
Anschlusspunkte sowie die Leistungsfahigkeit des Netzes werden im weiteren Verfahren beim
Abwasserwerk der Stadt Lohmar abgefragt.

Entsorgung von Niederschlagswasser

Gemal 8§ 44 des Landeswassergesetzes NW (LWG) ist das Niederschlagswasser von neu
erschlossenen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachengewésser
einzuleiten. Im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes® wurden daher die Versickerungs-
mdoglichkeiten in den Untergrund geprift. Die durchgefiihrte Baugrunduntersuchung kommt zu
dem Ergebnis, dass innerhalb des Bebauungsplangebietes relativ homogene Bodenverhalt-
nisse vorliegen. Die untersuchten Werte zur Versickerungsfahigkeit liegen im Grenzbereich.
Eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist demnach unrealis-
tisch. Die gunstigsten Werte liegen in den oberen Bodenschichten, dessen Ausnutzung aber
aufgrund der Hangsituation kaum maoglich ist, da die Versickerung von Niederschlagswasser
i. d. R. auf ebenen Flachen erfolgen muss. Somit wéaren bei grél3eren Anlagen umfangreiche
Gelandemodellierungen erforderlich. Dariiber hinaus dirfen Versickerungsanlagen nicht zu
tief in den Baugrund reichen, da sie ansonsten in die noch undurchlassigeren Bodenschichten

3 INGENIEURBURO DIRK UND MICHAEL STELTER: Abwasserbeseitigung Stadt Lohmar. B-Plangebiete 47 +
47.1 Lohmar Birk. Bemessung von Anlagen zur Regenwasserbeseitigung. Siegburg, April 2021.
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einbinden. Somit sind etwas flacher geneigte Flachen flir eine Versickerung am besten geeig-
net. Diese Bedingungen liegen u.a. unmittelbar dstlich und westlich der KreisstralRe vor. Dieser
Bereich liegt zudem niedriger als das Plangebiet, so dass hier das im Plangebiet auf den be-
festigten Flachen anfallende Niederschlagswasser problemlos hingeleitet werden kénnte. Die
Stadt hat daher ein Grundstiick westlich der Kreisstral3e erworben, um hier ein offenes Re-
genrickhaltebecken, das auf ein 30-jahriges Regenereignis ausgelegt wird, zu errichten. Un-
terhalb des geplanten Beckens sind landwirtschaftliche Acker- oder Waldflachen vorhanden.
Das Schadenspotential, welches bei einem Beckeniberstau entstiinde, ist hier geringer ein-
zustufen als bei einer Verortung 6stlich der KreisstraRe, da dort die Gefahr einer Uberflutung
der KreisstralRe bestinde. Die im Entwasserungskonzept ermittelte voraussichtliche Becken-
grol3e bertcksichtigt neben den im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen auch das auf der
Ostseite der KreisstraRe geplante Geratehaus der Feuerwache (Bebauungsplan Nr. 47.1
,Feuerwehr Birk®).

Die im Plangebiet vorgesehenen Grinflachen sowie die Dachbegriinung des Schulgebaudes
fuhren zu einer Reduzierung der abzuleitenden Niederschlagswassermenge. Ein offenes Be-
cken ist im Vergleich zu einem geschlossenen Becken insbesondere aus wasserwirtschaftli-
cher Sicht (Grundwasserneubildung) als vertraglicher einzustufen.

Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Warme und Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes ist die Neuverlegung von Versorgungsleitungen zur Versorgung
mit den Medien der technischen Infrastruktur wie Strom, Wasser, Gas, Warme und Telekom-
munikation erforderlich, die an die bestehenden Leitungen in der Stra3e ,,Auf dem Scheuel”
sowie Pastor-Biesing-Strale angeschlossen werden sollen. Die genauen Anschlusspunkte
sowie die Leistungsfahigkeiten werden bei den jeweiligen Versorgungstragern abgefragt.

Nahversorgung

Das Ortsteilzentrum von Birk verfligt Gber adaquate Versorgungsangeboten des taglichen Be-
darfs (Edeka, Backer, Apotheke) sowie einige Dienstleistungs- (Bank, Post, Friseur, Arzte etc.)
und Gastronomieangebote. Hier befindet sich auch das Blrgerzentrum von Birk. Das Ortsteil-
zentrum ist vom Plangebiet fuBlaufig zu erreichen. Das Zentrum von Lohmar-Ort mit einem
umfangreichen Versorgungsangebot ist mit dem Pkw bzw. dem OPNV in ca. 10 bzw. 20 Mi-
nuten erreichbar.

Lohmar,den ................

Die Burgermeisterin
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