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1.0 VORBEMERKUNGEN

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der Bereich am sudwestlichen Ortsrand von LieBem wurde im Rahmen der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wachtberg als neue Wohnbauflache (W) in den
Flachennutzungsplan aufgenommen. Zur Erlangung des Baurechtes ist es erforderlich, ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen. Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 06-05 ,Roggen-
acker” folgt diesem Ziel und bildet die Grundlage fir die weiteren Verfahrensschritte.

Der Bebauungsplan Nr. 06-05 umfasst den westlichen Teil der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Wohnbauflache Lie3em-Sid. Da fur die Ostliche Teilflache bisher divergierende
Entwicklungsbereitschaften bestehen war es bisher nicht méglich, eine Gesamtlésung zu
entwickeln. So ist es zunachst das Ziel, die unmittelbar nordéstlich des Einmindungsberei-
ches der Oberbachemer Stral3e in die K 14 gelegene Teilflache planungsrechtlich zu entwi-
ckeln. Hierzu wurde das Bebauungsplanverfahren mit dem Aufstellungsbeschluss und der
frihzeitigen Beteiligung begonnen und soll nun mit der offentlichen Auslegung gemal § 3
Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemalR 8 4 Abs. 2
BauGB fortgesetzt werden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Hauptziel der Planung ist es, bisher nicht baulich genutzte Flachen am slidwestlichen Orts-
rand von LieBem einer neuen Wohnbebauung zuzufiihren. Es soll die Méglichkeit geschaf-
fen werden, durch einen kurzen neuen ErschlieBungsstich ca. acht Wohngrundstiicke zu
erschlie3en.

Aufgrund der Wohnraumsituation in der Gemeinde und in der Region ist es das Ziel, weitere
Moglichkeiten flr Hauser und Wohnungen anzubieten. Da dieses bereits im Flachennut-
zungsplan der Gemeinde auf den Plangebietsflachen vorgesehen ist, folgt die Aufstellung
des Bebauungsplanes den Zielen der Wohnbauentwicklung in der Gemeinde.

Ein weitergehendes Ziel ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes kurzfristig den
westlichen Teilbereich der im Flachennutzungsplan vorgesehenen Wohnbauflache pla-
nungsrechtlich zu entwickeln ohne dadurch die weiteren Moglichkeiten der Wohnraument-
wicklung in diesem Bereich zu behindern.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Er besteht gemaR den Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches aus dem Bebauungsplan als Plandarstellung mit zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen im Maf3stab 1:500 sowie der Begriindung zum Bebauungsplan
mit Teil 2: Umweltbericht.

2 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

2.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Ortsrand der Ortschaft Lie3em. Es rundet hier die
bestehende Ortslage nach Suden hin ab und schafft so eine neue Ortsrandsituation. Die von
Siuden in den Ortsteil fihrende Kreisstralle K 14 definiert eine Ortseingangssituation. Der
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Ortsteil ist im Umfeld des Plangebietes gepragt durch Einfamilienhauser als Einzel- und
Doppelhauser.

Ubersichtsplan MaRstab 1:5.000

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 5.799 gm, d. h. ca. 0,6 ha. Er wird be-
grenzt

- im Westen durch die Trasse der Kreisstrafle K 14;

- im Norden durch die Einmiindung des Wattendorfer Weges / Marienstraf3e in die K 14
und die hiervon ausgehenden mit Doppelhdusern bebauten Grundstiicke;

- im Osten durch unbebaute Flachen benachbarter Grundstiicke und

- im Sitden durch die Trasse der Oberbachemer Stralle
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Roggenacker” in Wachtberg LielRem liegt in der
Gemarkung LieRem, Flur 10, Flursticke 452, 372, 420, 397, 398 (teilw.), 421 und 422. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Ubersichtsplan dargestellt, der Teil der Be-
grindung ist.

Die derzeitige Nutzung ist Grinland mit nur geringer Bewirtschaftung. Besondere Biotope
oder Geholzbewuchs sind bis auf wenige Einzelbdume an der K 14 nicht vorhanden. Am
sudlichen Baugebietsrand gibt es als besonderes Gestaltungselement eine schmale Hecke,
die sich beidseits der Oberbachemer Straf3e nach Osten fortsetzt.
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Ubersichtsplan Im MaRstab 1:1.000

2.3 Planerische Vorgaben / Regionalplan

Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt
Region Bonn / Rhein-Sieg (Stand 2003) stellt das Plangebiet als "Allgemeinen Freiraum-
und Agrarbereich" dar.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wachtberg weist den Planbereich als
"Wohnbauflache" aus. Entlang der westlich verlaufenden Kreisstra3e K 14 und der sudlich
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verlaufenden Oberbachemer Strafl3e ist im Flachennutzungsplan eine Flache fur Mafl3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darge-
stellt. Die Flache dient zur zukinftigen Eingriinung des Ortsrandes.

Das Plangebiet liegt im Bereich von Flachen, die im gultigen Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellt sind. Insofern entspricht das Planungsziel der iibergeordneten
Planung und den Planungszielen der Gemeinde Wachtberg. Da noch kein Bebauungsplan
fur dieses Gebiet aufgestellt worden ist, wird zur Erlangung von Planungsrecht die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wachtberg (2013) 0. M.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zwischen bestehender Ortslage
und offener Landschaft, der Zielsetzung des Flachennutzungsplanes zur zukunftigen Ausbil-
dung einer Ortsrandeingriinung sowie der Vorpragung durch angrenzende Ubergeordnete
Stral3en, soll der Bebauungsplan im Regelverfahren durchgefihrt werden.

2.4 Fachplanungen
Bodenerkundung /Geohydrologisches Gutachten

Zur Bodenerkundung wurde ein Hydrogeologisches Gutachten erarbeitet, um die Versicke-
rungsmaoglichkeit des Niederschlagswassers zu Uberprifen (Kihn Geoconsulting GmbH,
Hydrogeologisches Gutachten, 08.07.2017). Es wurden insgesamt 5 Rammkernsondierun-
gen innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt und folgende Ergebnisse zusammengefasst:

Im Untergrund des untersuchten Plangebiets stehen ab einer Tiefe von zwischen 4,50 und
6,10 unter Gelande stark vertonte Kiessande bzw. stark kiesig-sandige Tone an, die bis zu
den Bohrendtiefen von 5,00-6,50 m unter Geldnde nicht durchteuft wurden. Die Durchlassig-
keit ist aufgrund des hohen Tonanteils nur gering, so dass eine Versickerung in diesem Ni-
veau gemalR den Regelwerken nicht mdglich ist. Ob darunter Kiessande mit geringerem
Feinkornanteil und héherer Durchlassigkeit anzutreffen sind, konnte nicht festgestellt wer-
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den. Der Uber den Hauptterrassenablagerungen folgende Ldss war in allen Bohrungen zwi-
schen etwa 2,50-4,00 m unter Gelande klopfnass, was auf das Vorhandensein von Staunas-
se deutet. Die Durchlassigkeit des Losses sowie des darlber bis etwa 1,50-1,80 m unter
Gelande reichenden, starkeren tonigen Losslehms ist ebenfalls nicht ausreichend, um eine
Versickerung von Niederschlagswasser entsprechend den technischen und behérdlichen
Vorgaben langfristig zu gewahrleisten.

Aufgrund der ermittelten Untergrundverhéltnisse wird gutachterlich empfohlen, die Entwas-
serung des offentlichen sowie privaten im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers an
die 6ffentliche Kanalisation anzuschlief3en.

Schallgutachten

Methodik:

Aufgrund der unmittelbar westlich des Plangebietes verlaufenden KreisstralRe (K) 14 wurde
die im Plangebiet zu erwartende Verkehrsgerauschsituation schalltechnisch untersucht.

Ausgangsbasis der Berechnung waren die anhand von Verkehrsdaten rechnerisch ermittel-
ten Schallemissionspegel nach RLS-90. Dabei wurden folgende Sicherheitszuschlage im
Sinne einer ,worse case“-Betrachtung berucksichtigt:

- Ermittlung des Stral’enverkehrsaufkommens auf Basis der StraRenverkehrszéahlung
(SVZ) 2010, da die SVZ-2015 einen Ruckgang des Verkehrsaufkommens beinhaltet
hatte,

- Erhebung von Lieferwagenanteilen und Addierung zum Lkw-Anteil Uber 3,5 t

- Annahme einer méglichen Verkehrszunahme um 10% zum Prognosejahr 2030

Die schalltechnischen Voruntersuchungen haben ergeben, dass eine LarmschutzmalRhahme
im Westen und Sidwesten des Plangebiets erforderlich wird, um das kinftige Wohngebiet
vor Verkehrsgerduschen zu schitzen. Es wurden verschiedene SchallschutzmalRnahmen
gepruft. Unter Abwagung der Immissionsschutzbelange mit stddtebaulichen, planungsrecht-
lichen sowie technischen Belangen wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Wachtberg eine
3,1 m bzw. 2,0 m hohe, in 4 Teilabschnitte unterteilte La&rmschutzwand als erforderlich um-
zusetzende Larmminderungsmafinahme ermittelt und fur die Berechnung angenommen.

Die Lage der Larmschutzwand, ihr Verlauf, die erforderliche Héhe in Bezug auf die festge-
setzten Bezugspunkte sowie Ausfihrung wurde in die zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans tbernommen.

Ergebnisse:

Die Darstellung der Ergebnisse erfolgt mittels Larmkarten, die fur das Erdgeschoss und 1.-
und 2. Obergeschoss erstellt wurden. Zudem wurden die Berechnungen nach zeitlichen-
(Tages- und Nachtzeit) und funktionellen Aspekten (Aufenthaltsrdume und Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden) gemafn DIN 4109 differenziert durchgefuhrt. Die
Ergebnisse werden in sogenannten Larmpegelbereichen geman DIN 4109 dargestellt.

Hinsichtlich der im Folgenden zusammengefassten Berechnungsergebnisse ist zu erwah-
nen, dass zu errichtende Gebaude im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes

! Ergebnisse und Karten aus: Kramer Schalltechnik GmbH, Schalltechnische Untersuchung, Proj.
Nr. 1702 012/01 vom 25.01.2017
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nicht in die vorliegenden Berechnungen integriert wurden. Eine zusatzliche Larmminderung
infolge der geplanten Bebauung ist anzunehmen.

Die Berechnungsergebnisse fiir das Erdgeschoss ergaben, dass die Orientierungswerte
wahrend der Tageszeit in nahezu dem gesamten Plangebiet eingehalten werden. Lediglich
im Bereich des westlichen Planbereichs auf HOhe des Fuflgénger-Zugangs sowie ver-
gleichsweise kleinflachigen Bereichen im Nordwesten und Siidwesten sind Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte zu erwarten. Dabei kann ausschlie3lich im Zugangsbereich am
Rand der Wohnbereiche von einer Uberschreitung von bis zu 5 dB ausgegangen werden.

3 /
A oald
Bild: Larmkarte 5.1 LPB EG Nacht, gilt fir Raume, die Uberwiegend zum Schlaf genutzt wer-
den
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Innerhalb der Nachtzeit werden auf Héhe des Erdgeschosses die Orientierungswerte in der
tberwiegend westlichen Plangebietshélfte um bis zu 5 dB (innerhalb der Baugrenzen) bzw.
im ,AuRenwohnbereich® lediglich direkt im Bereich der Fuldiganger-Zuwegung um bis zu 7 dB
Uberschritten. Letzterer Bereich liegt aber deutlich auf3erhalb der Baugrenzen.

2]

Bild: Larmkarte 5.2 LPB EG Tag
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Auf Hohe des 1. und 2. Obergeschosses (letzteres betrifft aufgrund der geplanten Bauweise
nur das ndrdliche Baufenster) werden die Orientierungswerte zur Tages- und Nachtzeit fla-
chiger gen Westen tiberschritten, wobei sich die Uberschreitungen innerhalb der Tageszeit
auf bis zu 9 dB und innerhalb der Nachtzeit auf bis zu 12 dB ergeben kdnnen. Dies ist im
Gegensatz zu den Erdgeschossergebnissen durch die steigende HOhe bedingt, was u. a.
den fehlenden Einfluss der Larmschutzwand auf Hohe des Geschosses beinhaltet.

{7

Bild: Larmkarte 5.3 LPB 1. OG Nacht, gilt fir Raume, die Uberwiegend zum Schlaf genutzt
werden
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Bild: Larmkarte 5.4 LPB 1. OG Tag
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Bild: Larmkarte 5.5 LPB 2. OG Nacht, gilt fur Raume, die Uberwiegend zum Schlaf genutzt
werden

In den AuRenwohnbereichen werden die Orientierungswerte im vorwiegenden Plangebiet
eingehalten. Lediglich im Bereich des westlichen Plangebietsbereiches auf Hohe des Ful3-
ganger-Zugangs sowie vergleichsweise kleinflachigen Bereichen im Nordwesten und Sud-
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westen sind Uberschreitungen um bis zu 5 dB zu erwarten, wobei innerhalb der AuRRen-
wohnbereiche ein zu erwartender Absolut-Wert von unter 60 dB(A) ermittelt wurde.

Da ein vollumfanglicher Schutz auch der oberen Geschosse allein durch aktive Schall-
schutzmalRnahmen wie oben geschildert aus stadtebaulichen, planungsrechtlichen und
technischen Grinden nicht vertretbar ist, wird die Einhaltung der Orientierungswerte in den
verbleibenden Fallen mittels passiver SchallschutzmalBhahmen erreicht. Zu diesem Zweck
werden entsprechende Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.

2.5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert darauf, ein neues, ruhiges Wohnquartier zu schaffen mit
einer angemessenen Bebauung am Ortsrand von LieBem. Die riickwartige Bauzeile soll
zweigeschossig moglich sein, wéhrend die sudliche Gruppe nur eingeschossig ausgebildet
werden soll. Durch die festgesetzte Hohenabstufung zum Ortsrand hin soll der Ubergang in
den Landschaftsraum gewahrleistet werden. Nach Studwesten und Stden erhélt das Bauge-
biet entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan eine Ortsrandeingriinung, bei
der allerdings die Sichtverhaltnisse in den Einmindungsbereichen zu bertcksichtigen sind.

Das stadtebauliche Konzept basiert darauf, dass zum offenen Landschaftsraum nach Stden
hin die Bebauung flacher wird und hier deshalb eingeschossige Hauser in offener Bauweise
vorgesehen werden. Im Norden grenzen die Grundstlicke an bebaute Gebiete mit bis zwei-
geschossigen Doppelhausern, deshalb werden die noérdlichen Bauflachen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes als zweigeschossig bebaubar festgesetzt. Auf den grol3en
Grundstiicken konnten hier auch bei Nachweis der erforderlichen Stellplatze kleine Mehrfa-
milienhauser entstehen. Da die Bauhdhen begrenzt werden, sind keine Uberdimensionalen
Bauvolumina mdglich, sondern nur starker differenzierte Wohnangebote.

Das Konzept basiert hinsightlich der Baudichte und der Bauhthe darauf, einen harmoni-
schen und abgestimmten Ubergang zu schaffen und den Ortsrand von LieRem erlebbar zu
gestalten. Die Bauweise wird deshalb auch als offene Bauweise festgesetzt.

Die Intention des Flachennutzungsplanes wird mit den griinen Vorbereichen vor der Larm-
schutzwand deutlich umgesetzt, der Ortseingang erhdlt eine besonders charakteristische
grine Gestaltung. Diese Begriinung setzt sich durch die bepflanzten 6ffentlichen Grinstrei-
fen entlang der LieRemer Stral’e wie ein ,Grines Band“ in der gesamten Ortslage Lie3em
fort.
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Stadtebaulicher Entwurf (beispielhaft) zum Bebauungsplan
2.6. Verkehrsanbindung / Erschliel3ung

Da das Plangebiet im Westen an die Kreisstral3e K 14 und nach Norden an die bebauten Grund-
stlicke entlang der Wattendorfer Weges/Marienstraf3e angrenzt, sowie nach Osten an unbebaute
Privatgrundstiicke anschlief3t, ist eine Erschlielung nur nach Siiden an die Oberbachemer Stra-
Re moglich. Da nicht jedes Grundstick einzeln an diese StralRe angeschlossen werden kann,
wird die Anlage einer neuen ErschlieBungsstral3e erforderlich. Diese soll so geplant werden,
dass Miill- und Versorgungsfahrzeuge hier wenden kénnen. Weiterhin soll versucht werden, die
ErschlieBung so zu konzipieren, dass gdfls. zu einem spéateren Zeitpunkt die dstlich anschlie-
Renden Grundstulicke hierliber angebunden werden kénnten.
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Um die Rad-/FuBwegeanbindung des Gebietes an die bestehende Ortslage zu sichern, soll ein
kombinierter FuR-Radweg von der Marienstra3e entlang der Kreisstrafle bis ins Plangebiet hin-
ein gefuhrt werden.

3.0 Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen
3.1 Artder baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan soll erganzend zu den angrenzenden Wohnbebauungen ein neues
Wohngebiet entwickelt und erschlossen werden. Um dieses zu erreichen, wird das Gebiet als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Vorgesehen ist die Errichtung von freistehenden Einzel-
hausern, die durch ihre Anordnung entlang der Stichstral3e ein eigenes kleines Wohnquartier
bilden.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, da sie den geplanten ruhigen
Wohncharakter des Gebietes stéren wirden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Einklang mit den Werten der Baunutzungsverordnung wird das Maf3 der baulichen Nutzung
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 festgesetzt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Siden auf maximal eins, in Richtung der bestehenden
zwei-geschossigen Wohnbebauung im Norden des Plangebietes auf maximal zwei festgesetzt.
Mit der in der Hohe gestaffelten Bebauung soll der Ortsrandcharakter betont und ein flieRender
Ubergang zwischen bestehender Bebauung und offener Landschaft geschaffen werden.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen

Wesentliches Ziel ist es, das Baugebiet so zu gestalten, dass es der Ortsrandsituation gerecht
wird, Die Festsetzung der nach Siiden abgestuften Geschossigkeit dient hierzu. Da Geschosse
in ihrer absoluten Hohe nicht festgesetzt sind, und auch die Dacher mit unterschiedlichen Héhen
errichtet werden kénnen, werden zuséatzlich maximale Gebaudehdhen fir ein- und zweigeschos-
sige Hauser festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen beziehen sich auf die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Bezugspunkte BZP 1 bis BZP 3, die in Meter (. NHN eindeutig fixiert werden.

Die maximale Hohe der eingeschossigen Gebaude wird auf 6,5 m begrenzt. So ist es mdglich,
ein Vollgeschoss mit darliber befindlichem nutzbaren Dachgeschoss zu errichten. Fir die maxi-
mal zweigeschossig bebaubaren Gebiete wird die Geb&dudehdhe auf 9,5 m Uber dem Bezugs-
punkt begrenzt, so dass hier Hauser mit 2 Vollgeschossen und einem zusatzlichen Dachge-
schoss errichtet werden kénnen. Auf diese Weise werden die maximalen Geb&udehdhen ein-
deutig festgesetzt, so dass ungewollte Uberhéhungen der baulichen Anlagen ausgeschlossen
werden.

3.4 Anschittungen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Anschittungen zuldssig, um den Héhenunterschied zwi-
schen den ErschlieBungsstralRen und den geplanten Erdgeschossful3bodenhéhen der Baukdrper
auszugleichen. Dadurch sollen tiefer liegende Eingdnge und Kuhlen vor den Hausern vermieden
werden. Zu den Nachbargrenzen ist das Nachbarrecht einzuhalten.
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3.5 Baugrenzen, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese dienen als
Abstand zu den Verkehrsflachen, zur Freihaltung von Sichtbereichen an den Einmindungen
sowie zur Gliederung der StralRenfronten und frei zu haltenden Garten- und Vorgartenbereichen.

3.6 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, um so dem gewlinschten Charakter des
Gebietes als offenes und von grof3zligigen Garten gepragtes Wohnquartier und der Ortsrandlage
Zu entsprechen.

3.7 Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes wird durch einen kurzen Erschlie3ungsstich festgesetzt. Die Er-
schlieBungsstral3e wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung verkehrsberuhigter Bereich, Verkehrszeichen VZ 325 festgesetzt. Sie hat eine Brei-
te von 6,0 m und soll als gemischte Verkehrsflache ausgebaut werden.

Da es hier in dem kurzen Stich keinen Durchgangsverkehr geben kann, wird es nur geringe
Fahrverkehre geben, sodass Konflikte mit den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern sehr re-
duziert sind. Der vorgesehene Wendehammer ist so konzipiert, dass Mull- und Versorgungsfahr-
zeuge hier wenden kdnnen. Die 6ffentliche Verkehrsflache endet im Osten mit zwei 6ffentlichen
Parkplatzen. Bei einer spateren Umgestaltung und bei gesonderten Vereinbarungen mit den
anschlieBenden Eigentiimern kénnte von hier aus auch die weitere Erschlie3ung der dstlich an-
schlieBenden Entwicklungsflache erfolgen.

Flur 11

LA

i N i
Y 401 WEIwT e

Ermittlung der Sichtfelder bei den StralBeneinmiindungen, Schwarz schraffiert Darstellung der Freihaltebereiche.
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In Bezug auf die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen ist zu berticksichtigen, dass es sich bei den
Einmindungen der Oberbachemer StralRe in die KreisstraBe K 14 und auch bei der Einmindung
der neuen Erschliel3ung in die Oberbachemer StralRe durch die Straenflihrung und die Topo-
graphie um Einmindungen handelt, deren Sichtverhéltnisse besonders zu bertcksichtigen sind,
um Gefahren zu minimieren. Aus diesen Griinden wurden die entsprechenden Sichtfelder ge-
pruft und in die Planung Gbernommen. Es zeigt sich dabei, dass Teilbereiche der Grundstiicke
aus Sichtgriinden frei gehalten werden missen. Da dieses z. B. auch die entlang der Oberba-
chemer Stral3e vorhandene Hecke betrifft, werden hier Freimachungen aus Sichtschutzgriinden
erforderlich.

Neben der StralRenerschliel3ung ist ein kombinierter Ful3-Radweg mit einer Breite von 3,0 m vor-
gesehen, der das neue Wohngebiet nach Norden an die Marienstral3e/K14 in Richtung des Orts-
zentrums LieR3em anbindet.

3.8 Griunflachen

Der Flachennutzungsplan stellt den sidwestlichen Ortsrand 6stlich der K14 und ndrdlich der
Oberbachemer Stral3e als Griinflaiche Uberlagert mit der Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dar. Der Ubergang von der
Bebauung zur offenen Feldflur soll auf diese Weise besonders gestaltet und der Ortseingang als
begriinter Ortsrand ausgebildet werden. Der stadtebauliche Entwurf sieht deshalb hier einen
Grunstreifen vor, der zur K 14 als 6ffentlicher Griinstreifen gestaltet wird und zur Oberbachemer
Stral3e als privater Griinstreifen mit Pflanzfestsetzungen gestaltet wird.

Hierbei ist zu beachten, dass in Sichtfenstern Einfriedungen sowie jede Art von Sichtbehin-
derungen eine Hohe von 70 cm nicht Uberschreiten durfen, da sonst die Sicht behindert
werden wirde.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

4.0 Bericksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Zum Bebauungsplan wurden ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung, eine Artenschutzprifung sowie ein Umweltbericht erarbeitet. Der Um-
weltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begriindung dar und wird entsprechend dem Stand
des Verfahrens fortgeschrieben.

Hinsichtlich der Beriicksichtigung der Umweltbelange kommt der Umweltbericht zu folgen-
den Ergebnissen: Von erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Wasser und Klima
ist nicht auszugehen. Um jedoch eine ausreichende Entwasserung des Niederschlagswas-
sers gewahrleisten zu kénnen, wird das Gebiet an die Kanalisation der Ortschaft LielRem
angebunden.

Fur das Schutzgut Boden wird die Nutzungsanderung im Plangebiet mit der Folge der teil-
weisen Versiegelung partiell vorbelasteter Bodenflachen als Auswirkung mit mittlerer Erheb-
lichkeit eingeschétzt. Nach Abschluss des Projekts ist jedoch, aufgrund der extensiveren
Einflussnahme auf den zukunftigen Griunflachen, des entfallenden Stoffeintrags durch die
Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der naturschutzfachlichen Aufwertung der
Ausgleichsflachen, von einer deutlichen Verbesserung der Bodenverhéltnisse auszugehen.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften
erfolgen bei Anwendung der Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen nicht. Es wird zu-
dem eine Flache mit geringer 6kologischer Wertigkeit beansprucht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine Verdnderung des gewohnten Land-
schaftsbildes verbunden. Die geplanten Gebaude figen sich in ihrer HOhe und der offenen
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Baustruktur in die umliegende Wohnbebauung und somit in die vorhandene Baukdorperstruk-
tur in diesem Ortsteil ein.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sollen die zu erwartenden Larmbelastungen ausge-
hend von der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen Liel3emer StralRe durch einen aktiven
Schallschutz verringert werden. Weitere erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Mensch bestehen nicht.

Fur die Schutzgiter Kultur- und Sachguter sowie fur die Wechselwirkungen der voran ge-
gangenen Schutzguiter sind ebenfalls keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten.

Die nach Ausschopfung von Vermeidungs-, Verminderungs- und landschaftspflegerischen
MalRnahmen unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind durch
AusgleichsmalRnahmen zu kompensieren.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt bei der Bilanzierung zu folgendem Ergeb-
nis: Die im Ausgangszustand im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen weisen einen
Biotopwert von insgesamt 35.616 Wertpunkten (LUDWIG 1991) auf. Dem steht nach Um-
setzung des Bebauungsplanes ein Gesamtwert von 18.930 Punkten gegeniber. Es ergibt
sich ein Eingriffsdefizit in Hohe von 16.686 Wertpunkten, das auszugleichen ist. Um den
vollstandigen Ausgleich zu erreichen, wird auf der gemeindeeigenen Parzelle Gemarkung
Gimmersdorf, Flur 4, Flurstiicke 75 und 77 eine intensive Ackerflache in ein Extensivgrin-
land im Verbund mit Bliihstreifen umgewandelt.

Unter Berlcksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkannten
Prufungsmethoden sind bei Durchfihrung der geplanten landschaftspflegerischen Vermei-
dungs-, Verminderungs-und Ausgleichsmalinahmen und sonstigen Vorgaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen fur das Plangebiet nicht zu erwarten.

5.0 Artenschutzfachliche Beurteilung des Bebauungsplanes

Um die Belange des Artenschutzes in die Bauleitplanung zu integrieren, wurde eine Arten-
schutzvorprifung Stufe 1 (ASP 1) durchgefiihrt. Dabei wurde untersucht, ob durch die geplanten
Maflinahmen artenschutzrechtliche Belange gemaR § 44 BNatSchG betroffen sind, bzw. ein ent-
sprechender Verbotstatbestand vorliegt.

Es wurden durch Begehungen keine wild lebenden, besonders geschitzten Pflanzenarten fest-
gestellt. Nach den durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Untersuchungen gibt es keine Hinwei-
se auf FFH-Anhang IV- oder streng geschiitzte Arten der Avifauna. Dies gilt auch in Bezug auf
Insekten, Reptilien, Wirbellose und Saugetiere. Die Struktur und die intensive Nutzung der Um-
gebung lassen dies auch nicht vermuten.

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Ergebnis, dass infolge der
Aufstellung des Bebauungsplans Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bun-
desnaturschutzgesetzes in Bezug auf planungsrelevante Arten bei Durchfiihrung der Vermei-
dungsmaflinahmen auszuschlief3en sind. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemald § 44
(1) 1-3 BNatSchG sind nicht zu erwarten.

Kapitel 6.0 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes im Plangebiet sieht der Bebau-
ungsplan aktive und passive Schallschutzmafl3nahmen vor.
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Basierend auf den Ergebnissen des Schallgutachtens wird als aktive Schallschutzmaf3nah-
me im Bereich des westlichen bzw. stdwestliche Plangebietsbereichs eine Larmschutzwand
errichtet, die die Stralenverkehrsgerausche abschirmen bzw. verringern soll. Die Larm-
schutzwand (LSW) unterteilt sich in vier Teilstuicke:

- Das sudliche LSW-Teilstiick unterteilt sich wiederum in drei Teilstliicke. Dabei ist das
ndrdliche LSW-Teilstlick entlang des FuBweg- Zugangs in einer Mindestlange von 2,1
m in dstliche Richtung auszufiihren, der sidliche Teilbereich entlang der sidlichen
Grundstuicksgrenze in 6stliche Richtung in einer Mindestlange von 16,0 m, wobei das
Teilstuck parallel zur K 14 in einer derartigen Mindestlange zu errichten ist, dass die
beiden vorgenannten Teilstlicke verbunden werden.

- Das mittlere LSW-Teilstuck unterteilt sich wiederum in zwei Teilsticke, wobei das sudli-
che LSW-Teilstlick entlang des Fulweg-Zugangs in einer Mindestlange von 2,1 m in
dstliche Richtung auszufiihren ist und das hieran anschliel3ende Teilstiick parallel zur K
14 in einer derartigen Mindestlange auszufiihren ist, dass es in Richtung Norden bis an
den Plangebiets-Eckpunkt im sidwestlichsten Flurstiicks-Eckpunkt 453 heran ausgebil-
det wird.

- Das nordliche LSW-Teilstlck ist ausgehend des zuvor beschriebenen Plangebietseck-
punktes im sudwestlichsten Flurstiickseckpunkt 453 in ndrdliche Richtung entlang der
dortigen 6stlichen Plangebietsgrenze in einer Mindestlange von 10,0 m zu errichten.

Die Lage der Larmschutzwand, ihr Verlauf, die erforderliche Hohe sowie Ausfiihrung wurde
in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans tibernommen. Die
Hohe des jeweiligen Teilstlicks der Larmschutzwand bezieht sich auf den jeweiligen Be-
zugspunkt. Hierflir gibt es 3 Bezugspunkte, die exakt bezogen auf NHN héhenméaRig defi-
niert sind.

Da ein vollumfanglicher Schutz auch der oberen Geschosse allein durch aktive Schall-
schutzmalRnahmen wie in Kapitel 2.4 geschildert aus stadtebaulichen, planungsrechtlichen
und technischen Griinden nicht vertretbar ist, soll die Einhaltung der Orientierungswerte in
den verbleibenden Fallen mittels passiver SchallschutzmalBnahmen erreicht werden. Zu die-
sem Zweck werden entsprechende Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.

Um den Bestimmungen des ausreichenden Schallschutzes im Gebaude gerecht zu werden,
setzt der Bebauungsplan fir das gesamte Baugebiet den Larmpegelbereich Il fest. Da
Larmpegelbereich |1 und Il bei Neubauten inzwischen allgemein erfillt wird und selbst der
Larmpegelbereich Il (rote Farbkennung in den Darstellungen) bei Neubauten nur leicht er-
hohte Anforderungen bedingt, wird die flachenhafte Festsetzung des Larmpegelbereiches Il
als vertretbar angesehen.

In den Obergeschossen reichen die Larmpegelwerte im Westen bis IV. Das bedeutet, dass
fur die dunkelrot gefarbten Nachtbereiche héhere Larmpegel festgesetzt werden, um auch
hier gesundes Schlafen zu erreichen.

Ab dem Larmpegelbereich IV wird zum Schutz des Nachtschlafes an SchlafrAumen der Ein-
bau fensterunabhangiger Liftungsanlagen zwingend vorgeschrieben. Der LArmpegel 1V gilt
fur RAume, die Uberwiegend zum Schlaf genutzt werden.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukorper-
stellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von
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AuRRenbauteilen mindestens die Anforderungen des angegebenen Larmpegelbereiches (ro-
mische Zahlen) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfillen.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass im Baugenehmigungsverfahren bei Nachweis einer tat-
sachlich geringeren Gerduschbelastung einer Gebaudeseite vom festgelegten Schall-
dammmal abgewichen werden kann (DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar
2018).

Fur die festgesetzten Larmpegelbereiche gelten die nachfolgenden aufgefiihrten Schall-
dammmalie der AulRenbauteile.

Larmpegelbereiche gemald DIN 4109 und Anforderungen an die Luftschalldammung von
Aul3enbauteilen

Tabelle 6.1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maf3geblichen
AuBenlarmpegel [7]

Spalte 1 2
Larmpegelbereich »MaBgeblicher AuBenlarmpegel“

La

Zeile dB

1 I 55

2 Il 60

3 11 65

4 v 70

5 Vv 75

6 VI 80

7 VI > 80a

a Fur maRgebliche AuRRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzule-

gen.

Durch die Kombination der im Bebauungsplan festgesetzten aktiven und passiven Schall-
schutzmalRnahmen werden die gesetzlichen Schallschutzanforderungen erfillt; zugleich wird
den stadtebaulichen Belangen Rechnung getragen.

7.0  Ortliche Bauvorschrift / Dachformen

Insgesamt soll ein Quartier entstehen mit begriinten Flachdachern, um den Ubergang zum
Landschaftsraum zu schaffen. Zulassig sind auch flach geneigte Dacher mit maximal 15 Grad
Dachneigung, wenn sie begrint sind. Auch gegeneinander geneigte Pultdacher dirfen nur eine
Dachneigung von maximal 15 Grad aufweisen.

8.0 Niederschlagswasserentwasserung

Nach § 55 Abs. 2 soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Nach den Ergebnissen des Hydrogeo-
logischen Gutachtens vom 08.06.2017 (Kuhn Geoconsulting, Bonn, Projekt-Nr.: 2170263V-
GO01) ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Gebiet nicht nachhal-
tig moglich. Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewdasser scheidet aus, da in der Umgebung des
Bebauungsplangebietes keine Gewasser vorhanden sind. Ein Anschluss an eine Regen-
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wasserkanalisation scheidet ebenfalls aus, da in der unmittelbar angrenzenden Ortslage
keine Regenwasserkanalisation besteht.

Insbesondere wasserwirtschaftliche Belange stehen also einer Niederschlagswasserbeseiti-
gung nach § 55 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz entgegen. Das Gebiet wird daher an das
vorhandene Mischsystem in der Ortslage LielRem angeschlossen.

Seitens der Gemeindewerke wird das aufnehmende Mischwassersystem hinsichtlich der
hydraulischen Kapazitat Gberpruft. Im Bedarfsfall ist im Bebauungsplangebiet zu Lasten des
ErschlieBungstragers eine entsprechende Rickhaltung zu schaffen. Der Anschlusspunkt an
die Ortsentwasserung wird dann mit den Gemeindewerken abgestimmt.

Sofern fur den Anschluss des neuen Mischwassersystems an die Ortsentwasserung Lie3em
private Grundstucksflachen in Anspruch genommen werden mussen, ist dies durch entspre-
chende Grunddienstbarkeiten zugunsten der Gemeindewerke Wachtberg, ASR zu sichern.

9.0 Auswirkungen der Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirden die Ziele des Flachennutzungsplanes nicht um-
gesetzt. Um trotzdem neue Wohnungen zu realisieren, misste Bauland neu erschlossen
werden, was nicht den Zielen des nachhaltigen Bauens entspricht.

Mit der Realisierung der Planung werden die Planungsziele der Gemeinde erreicht. Der sud-
liche Ortsrand von LieRem erhdlt eine neue Gestaltung entsprechend den Vorgaben der
Ziele des Flachennutzungsplans der Gemeinde. Es werden neue Angebote an familienge-
rechtes Wohnen in Liel3em auch fur junge Menschen geschaffen. Durch die Erschlie3ung
des Plangebietes von aufl3en werden keine angrenzenden Wohnquartiere durch Baufahr-
zeuge belastet. Auch die im Plangebiet neu hinzukommenden Fahrzeuge flihren zu keiner
Belastung der angrenzenden Wohnquartiere, da diese nach Suden uber die Oberbachemer
Stral3e abgefiihrt werden.

10. Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde am 11.07.2017 auf Basis des stadtebaulichen Entwur-
fes vom 05.04.2017 begonnen. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 25.09.2017 informiert und um Stellungnahme gemafi § 4 Abs. 1
BauGB gebeten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Biir-
gerinformationsveranstaltung am 25. 09.2017.

Im weiteren Verfahren wurden die eingegangenen Stellungnahmen der Abwégung unterzo-
gen und in den Bebauungsplan integriert.

Nach dem erforderlichen Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde dann der Bebauungs-
plan einschlie3lich Begrindung und Umweltbericht sowie Fachgutachten gemaf § 3 Abs. 2
BauGB fir die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut um Stellungnahme gebeten.

Da der Entwurf des Bebauungsplans nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB geandert und erganzt wurde, wird er gemafl § 4a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegt
und die Stellungnahmen werden erneut eingeholt.
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Danach konnen eine erneute Abwéagung, der Satzungsbeschluss und die Veroffentlichung
erfolgen, um die Rechtskraft des Bebauungsplanes zu erlangen.
11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz erfolgt auf der Grundlage einer digitalen Analyse des Bebauungsplan-
Entwurfes.

Flachenbilanz

Nutzung Flache in gm Flache in
ha Anteil

Gesamtflache 5799 0,58 100,0
Allgem. Wohngebiet 4212 0,42 72,6

Off. Verkehrsflache 851 0,08 14,7
Grinflachen 735 0,07 12,7

- Off. Grunflache 469 0,04 8,1

- priv. Gunflache mit Pflanzgebot 266 0,03 4.6

Vorgesehen ist auf dieser Flache ein Allgemeines Wohngebiet fiir ca. 8 Wohnhauser vor-
rangig als Einfamilienhduser zu errichten. Bei einer durchschnittlichen Grundstlicksgré3e
von rechnerisch ca. 526 gm ergibt sich eine aufgelockerte, offene Bauweise mit dem ange-
strebten Ortsrandcharakter.

Bonn, November 2018

Naumann/S-640_Begrindung zum Rechtsplan

gez. Dr. Naumann
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