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1.2

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

EinfUhrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die ca. 2 ha gro3e Innenbereichsflache an der Thuringer Stral’e wurde seit der
Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr 2011 nicht entwickelt und umfasst
hauptsachlich Wiesenflachen, Verkehrsflachen, einen Spielplatz und einen Bolzplatz.
Der rechtskraftige Bebauungsplan sah fur das Gebiet die Entwicklung eines
Wohnquartiers mit Ein- und Zweifamilienhausern oder Reihenh&ausern vor. Ein Grol3teil
der Flache wurde zwischenzeitlich von der Firma Secon, erworben, die darauf
spezialisiert ist, Gebaude mit sozialen Nutzungen wie Pflege, Betreutes Wohnen und
Kindergarten zu errichten. Die Firma Secon beabsichtigt, Wohn- und Pflegeimmobilien
im Gebiet zu errichten, die aufgrund ihrer beabsichtigten GroéRe nicht zu den im
Bebauungsplan festgesetzten Baufenstern passen. Um das Gebiet der beabsichtigten
Nutzung zufiihren zu kdnnen, muss der rechtskraftige Bebauungsplan fir diese Flachen
geandert werden. In Zusammenarbeit mit einem Architekturbiiro wurde flr das Gebiet
ein Konzept aus Pflege und Wohnen mit KITA entwickelt, welches die Firma Secon
realisieren mochte. Zur Umsetzung des Vorhabens ist die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12 A ,Thiringer Stral3e“ notwendig.

Vorrangiges Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 A ,Thiringer StraRe* ist
die Schaffung von Planungsrecht fir die zukinftige Nutzung als sogenannter
,Pflegecampus Waldbrol“. Dazu sollen auf der ca. 2 ha grofzen Innenbereichsflache
altengerechtes Wohnen, eine KITA, Blronutzungen, kleinteiliger Einzelhandel und
Wohnen ermdglicht werden. Der Bedarf an altengerechten Wohnungen sowie an
Wohnraum insgesamt ist in Waldbrél vorhanden. Der Bauleitplanung liegt ein
umfangreiches stadtebauliches Konzept zur zukinftigen Entwicklung der Flache
zugrunde. Durch die geplante Mischnutzung und die Veranderung der Baugrenzen des
Gebietes ist eine Anderung des Ursprungsplanes notwendig, um die Entwicklung des
Plangebietes zu ermdglichen. Die ausgewiesenen Wohngebietsflachen sollen teilweise
in Mischgebiete geandert werden, um langfristig eine flexible Entwicklung des Gebietes
zu erzielen. Die Planung flgt sich in Art und Mal3 der Nutzung in die nahere Umgebung
des Wohngebietes ein und entspricht den Zielen der Raumordnung sowie denen der
Marktstadt Waldbrol als Mittelzentrum. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung welcher der Nachverdichtung dient und den Anspruch des
Baugesetzbuches gemall 8§ 1 Abs. 5 BauGB verfolgt. Insgesamt kann durch die
Bebauungsplananderung dem Pflege- und Wohnraumbedarf in Waldbrdl sowie den
Bedarfen einer zunehmend &lterwerdenden Bevolkerung entsprochen werden.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im noérdlichen Siedlungsbereich der Marktstadt Waldbrél. Das
Zentrum Waldbrdls liegt stdlich in ca. 1,3 km Entfernung.

Topographisch liegt das Plangebiet auf einer Ebene nérdlich der Mecklenburger Stral3e
auf einer Hohe von ca. 290 m 0. NHN.



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Das ca. 2 ha groRRe Plangebiet liegt in der Gemarkung Waldbrol und umfasst in Flur 13
die Flurstlicke 474, 475, 479, 480, 481, 486, 975, 1074, 1076, 1078, 1080.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch angrenzende Wohnbebauung,

e im Osten durch Mecklenburger StralRe und anschlieende Wohnbebauung,
e im Suden durch eine Grunflache und einen Kindergarten,

e im Westen durch angrenzende Wohnbebauung.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

WALDBROL

Abbildung 1: Stadtgebiet von Waldbrol mit Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)
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!

Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Stand: 03.11.2023) (Quelle: ALKIS)
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thuringer StralRe" der Marktstadt Waldbrol

Ausgangssituation

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Hauptort von Waldbrél und liegt in einem Wohngebiet
am nordlichen Siedlungsrand. Das Wohngebiet liegt auf einer Hohe von ca. 285 bis 305
Meter G. NHN. Waldbrdl selbst ist von Bergen umgeben, die u.a. Héhen bis zu 400 m 0.
NHN aufweisen. Der Hauptort Waldbrol ist urban gepragt. Das Umfeld des Plangebiets
ist durch Wohnbebauung und landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt. In der
Nachbarschaft befinden sich eine KITA angrenzend an das Plangebiet, ein
Lebensmittelgeschaft im Abstand von ca. 300 Metern, eine Grundschule im Abstand von
ca. 350 Metern, der zentrale Versorgungsbereich im Abstand von ca. 1.000 Metern, ein
Schulzentrum mit Gesamtschule, Realschule und Gymnasium im Abstand von ca. 1.700
Metern, sowie verschiedene Dienstleitungsangebote im direkten Umfeld. Auf Grund der
Nahe zum Waldbréler Stadtzentrum ist fir das Plangebiet eine gute Anbindung an
samtliche Infrastrukturen vorhanden.

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist nicht bebaut und hauptsachlich durch unbewirtschaftete
Wiesenflachen und Gehdlzgruppen gepragt. Die Thiringer Straf3e wurde bereits als
ErschlieBungsstraBe errichtet und fiihrt in die Mitte des Plangebietes. Die nérdliche
Wiesenflache wird aktuell als Bolzplatz genutzt. Die restlichen Flachen sind
weitestgehend ungenutzt.

Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes mit Geltungsbereich (tim-online.nrw.de)
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

VerkehrserschlieBung und -anbindung

Hauptverkehrsachsen und Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Hauptverkehrsverbindung in Waldbrél bildet die ,KaiserstraRe / Wiehler Stral3e
(B256), welche in ihrer Verlangerung nach Gummersbach und Neuwied in Rheinland-
Pfalz fuhrt. Das umliegende Wohngebiet der Thiringer Straf3e ist durch die Turnerstral3e
an das Stadtzentrum von Waldbrdl angeschlossen. Die Thiringer Stral3e zweigt von der
Mecklenburger Stral3e ab, welche als 6ffentliche Verkehrsflaiche die ErschlieBung des
Plangebietes sicherstellt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) bedient das Wohngebiet mit der Buslinie
(Linie 311), die den Ort in einer stundlichen Taktung anfahrt. In den Randzeiten ist die
Anbindung mit dem OPNV nicht gegeben. Die spaten Abendstunden werden durch
dieses Angebot nicht abgedeckt. Der nachste Haltepunkt befindet sich in weniger als
100 Meter Entfernung.

FuB3- und Radwegeverkehr

FuBlaufig ist das Plangebiet Uber die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsflachen
angebunden. Ebenso fur den nahortlichen Radverkehr. In der Nahe des Plangebietes
verlaufen lokale / Giberregionale Radrouten.

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die fachgerechte Abfallentsorgung wird durch ein ortliches Entsorgungsunternehmen
sichergestellt.

Trinkwasserversorgung

Eine Wasserversorgung des Gebiets wird durch die Anbindung an das offentliche Netz
sichergestellt.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Waldbrol bereitgestellt. Es ist
eine Loschwassermenge von mindestens 1.600 Liter / Minute Uber einen Zeitraum von
2 Stunden in einem Entnahmestellenradius von 300 Metern vorzuhalten.

Stromversorgung

Die Versorgungshetze fir die Energieversorgung sind vorhanden. Die Versorgung des
Gebietes erfolgt Uber die Westnetz GmbH in einer unterirdisch verlaufenden
Leitungstrasse.

Versorgung mit Gas

Ein Anschluss an das Gasnetz ist vorhanden. Auf dem Plangebiet befinden sich zwei
Schieber fir Gasanschlisse.
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Entwasserung

Das Areal des geplanten Bebauungsgebiets ist im Netzplan der Klaranlage Homburg-
Brol im Trennverfahren fir Schmutz- und Niederschlagswasser enthalten. Die im
Plangebiet zuklnftig anfallenden Schmutzabwéasser sind im Hinblick auf Menge und
Schmutzfracht zur weitergehenden Abwasserbehandlung in der v. g. Klaranlage
entsprechend berticksichtigt.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung ist das betreffende Plangebiet bislang
noch nicht im Einzugsgebiet des Regenriickhaltebeckens ,Mecklenburger Strale“ und
der zugehdrenden Einleitungsstelle am Happacher Bach (E2) bertcksichtigt. Vor dem
Hintergrund, dass die zur Einleitungsstelle E2 zugehdrende wasserrechtliche Erlaubnis
nur bis zum 31.12.2024 befristet ist, soll das Areal des geplanten Bebauungsgebiets (BP
12A) im Rahmen der anstehenden Neubeantragung der v. g. Einleitungsstelle zukiinftig
mitbericksichtigt werden.

Im Plangebiet befinden sich diverse private Kanalstrukturen, welche aus Sicht des
Abwasserwerks der Marktstadt Waldbrdl jedoch nur eingeschrénkt genutzt werden
kénnen. Hierbei sind im Besonderen die Anforderungen an die hydraulische
Leistungsfahigkeit von Entwéasserungssystemen und die Dichtheit von erdverlegten
schmutzwasserfiihrenden Rohrsystemen zu beachten.

In dem Fall, dass die im Kanalplan (s. Abb. 4) dargestellten Entwasserungssysteme auf
den Privatgrundstiicken bestehen bleiben und genutzt werden sollen, sind die jeweiligen
Kanalleitungsrohre und Schachtbauwerke mit ausreichend breiten Schutzstreifen mittels
der Eintragung von Grunddienstbarkeiten dauerhaft rechtlich abzusichern.

Um zukunftig eine ganzheitlich geordnete Abwasserentsorgung sicherzustellen, wurde
ein Entwasserungskonzept erarbeitet und mit dem Abwasserwerk der Marktstadt
Waldbrdl abgestimmt (s. Kap. 4.3).

Abwasser/ Schmutzwasser

Zurzeit fallt im Plangebiet kein Ab- bzw. Schmutzwasser an, da das Plangebiet unbebaut
und unversiegelt ist.

Das auf den Baugrundsticken im B-Plangebiet zukinftig anfallende hausliche
Schmutzwasser kann nach Aussage der Abwasserwerke der Marktstadt Waldbrdl in die
in den angrenzenden Strallen ,Mecklenburger Strale® und “Schwalbenweg®
befindlichen 6ffentlichen Schmutzwassersammelkanalisationen eingeleitet werden.

Diejenigen geplanten Wohngrundsticke, welche unmittelbar an die Mecklenburger
StralBe angrenzen, sind derzeit bereits abwassertechnisch im Schmutzsystem
erschlossen. Fur die hinterliegenden Grundstiicke, welche nicht unmittelbar an die
“Mecklenburger Strae” und an den “Schwalbenweg® angrenzen, besteht derzeit jedoch
keine Mdglichkeit zum Direktanschluss an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation.

Unter dem Vorbehalt, dass die im Plangebiet vorgesehenen hinterliegenden
Grundstucke mittels geeigneter Entwéasserungsleitungssysteme an die jeweils in den
Strallen “Mecklenburger StralRe“ und “Schwalbenweg“ bestehenden 6ffentlichen
Kanalisationen fir Schmutzwasser fachgerecht angeschlossen werden, ist die
Entwasserung von hauslichem Schmutzwasser fir das Plangebiet somit ganzheitlich
sichergestellt. Dies wurde bei der Erstellung des Entwasserungskonzeptes
beriicksichtigt (s. Kap. 4.3).
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Niederschlagswasser

Das auf den Uberbauten und befestigten bodennahen Flachen der jeweiligen
Grundstiicke im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann nach Aussage der
Abwasserwerke der Markstadt Waldbrdl in die in den angrenzenden Stral3en
,Mecklenburger  StraRe* und  “Schwalbenweg® befindlichen  6ffentlichen
Regenwassersammelkanalisationen eingeleitet werden.

Wie zuvor im Bereich Schmutzwasserentsorgung dargestellt, sind diejenigen geplanten
Wohngrundstiicke, welche unmittelbar an die Mecklenburger StralRe angrenzen, derzeit
bereits abwassertechnisch mit Niederschlagswasser erschlossen. Fiur die
hinterliegenden Grundstlicke, welche nicht unmittelbar an die “Mecklenburger Stralle*
und an den “Schwalbenweg® angrenzen, besteht derzeit jedoch keine Mdglichkeit zum
Direktanschluss an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation.

Im Hinblick auf die gebotene Anpassung an die Folgen des Klimawandels wird seitens
des Abwasserwerkes grundsatzlich empfohlen, bei der Gestaltung der befestigten
bodennahen Verkehrsflachen wunter Beachtung der einschlagigen technischen
Regelwerke moglichst wasserdurchlassige und versickerungsfahige
Oberflachenbefestigungen vorzusehen.

Seitens des Abwasserwerks wird derzeit davon ausgegangen, dass im bestehenden
Regenriickhaltebecken ,Mecklenburger Strale“ noch ausreichend Kapazitaten zur
Aufnahme von Niederschlagswassermengen zur Verfligung stehen, um das in Rede
stehende Plangebiet mit einer Gré3e von ca. 1,9 ha in das Einzugsgebiet des v. g.
Regenrickhaltebeckens mit einbeziehen zu kdénnen.

Im Auftrag der Stadtwerke Waldbrol GmbH wird von dem Ingenieurbiro Fischer
Teamplan GmbH mit Sitz in 50374 Erftstadt aktuell das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der Marktstadt Waldbrol Uberarbeitet. In
diesem Zusammenhang soll auch die Neubeantragung der Einleitungsstelle am
Happacher Bach (E2) zum Regenrickhaltebecken ,Mecklenburger Strale* durchgefiihrt
werden.

Eine verbindliche Zustimmung zur Einleitung von Niederschlagswasser in die 6ffentliche
Regenwasserkanalisation — welches auf den im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 12A
“Tharinger Stral3e” entstehenden Dachflachen sowie befestigten bodennahen Flachen
anfallen wird — kann jedoch erst bei Vorliegen der entsprechenden wasserrechtlichen
Erlaubnis erteilt werden. Von Seiten des Abwasserwerks wird davon ausgegangen, dass
eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis voraussichtlich im Jahr 2025 vorliegen
wird.

Uberflutungsnachweis und Starkregenvorsorge

Sofern auf den geplanten Grundstiicken im Plangebiet mehr als 800 m? tiberbaute und
befestigte Flachen entstehen sollten, ist der Marktstadt Waldbrél im Rahmen der
jeweiligen Bauantragsverfahren ein Uberflutungsnachweis auf der Grundlage der
gultigen DIN-Vorschriften (u. a. DIN 1986-100) vorzulegen.

Vor dem Hintergrund der gebotenen Gefahrenabwehr sind im Rahmen der
Starkregenvorsorge  entsprechende  PraventionsmalRnahmen  vorzusehen. Im
Besonderen sind hierbei die im Plangebiet geplanten Gebaude mit Kellerrdumen und
ggf. vorgesehene Tiefgaragenanlagen zu berticksichtigen.
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Darlber hinaus ist zu beachten, dass etwaig erforderlich werdende Notwasserwege im
Rahmen der Bauantragsverfahren zwingend mit dem StralRenbaulasttrager
abzustimmen sind.

Unter der Voraussetzung, dass der Marktstadt Waldbrdl die wasserrechtliche Erlaubnis
zur Einleitungsstelle am Happacher Bach (E2) mit Berlcksichtigung der maf3geblichen
Flachen aus dem Gebiet zum Bebauungsplan Nr. 12A “Thuringer StraRe® durch die
Untere Wasserbehtrde des Oberbergischen Kreises erteilt werden wird, ist die

Thiringer Strae .. . o

~Waldbrol

3 'W![ e
Waldbro! spommemene,

Abbildung 4: Auszug aus dem Kanalplan (Quelle: Stadtwerke Waldbrdl 2023)
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2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Biotope

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich keine Biotope. In etwa 800 m
Ostlicher Entfernung liegt das Biotop BK-5111-040. Angrenzend daran befindet sich ein
weiteres Biotop BK-5111-101. Diese Biotope werden nicht durch die bauliche
Entwicklung des Plangebiets beeintrachtigt.

Boden

Im Grof3teil des Plangebietes handelt es sich um den Bodentyp Braunerde, ohne
Bewertung der Schutzwirdigkeit. Im Stid-Westen des Plangebietes liegt der Bodentyp
Nassgley mit hoher Schutzwurdigkeit vor. Er zahlt zu den Grundwasserbdden mit sehr
hoher Funktionserfillung als Biotopentwicklungspotenzial fir Extremstandorte.
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Abbildung 5: Bodenkarte (geoportal.nrw.de)

Fauna-/Flora- Habitat
Das Plangebiet wird nicht von einem ausgewiesenen FFH-Gebiet tangiert.

Gewasser

Im Plangebiet befindet sich ein unbenanntes Gewasser. Das Gewasser tritt am
westlichen Rand des Plangebietes zu Tage und fliel3t offen in einem schmalen Bett Gber
eine Lange von ca. 50 Metern entlang der Plangebietsgrenze von Norden nach Siiden.
AnschlieRend fliel3t das Gewadsser in eine Verrohrung, die das Gewasser in Richtung
Siudwesten vom Plangebiet wegleitet. Zustandig fir die Gewasserunterhaltung ist der
Aggerverband. Dem Aggerverband muss die Unterhaltung des Gewadassers dauerhaft
ermoglicht sein. Dementsprechend sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Geh-
und Fahrrechte einzuraumen und durch Baulasten oder privatrechtliche Vertrage zu
sichern. Zudem ist entlang des Gewassers ein Unterhaltungsstreifen von 3 m ab der
Boschungsoberkante vorzusehen, der von Bebauung freizuhalten ist und es dem
Aggerverband ermdglicht, Arbeiten am Gewasser durchzufihren.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thuringer StralRe" der Marktstadt Waldbrol

Klima

Die Flachen des Plangebietes liegen im Kaltluftentstehungsgebiet, welches iber dem
gesamten umgebenden Wohngebiet liegt. Der Abfluss erfolgt nach Siden und Westen
in die anschlieBenden Tallagen bzw. in die Ortslage von Waldbrél. Das Plangebiet
verflgt tGber glnstige klimatische Voraussetzungen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Siedlungsbereichs. Das Landschaftsbild
ist durch die das Plangebiet umgebende, mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt.

Landschaftsschutz

Angrenzend an das Wohngebiet liegt der giltige Landschaftsplan Nr. 4 des
Oberbergischen Kreises ,Waldbrdl / Nimbrecht® von 2005. Die vorliegende Planung ist
mit den Zielen des Landschaftsschutzes vereinbar. Das Plangebiet befindet sich im
Innenbereich und ist nicht vom Landschaftsschutzgebiet betroffen.

Weitere relevante Inhalte

Altlasten

Die Bodenbelastungskarte zeigt, dass im Bereich des Plangebietes bestimmte
Schadstoffe die Vorsorgewerte nach BBodSchV im Oberboden Uberschreiten kénnten.
Nach Einschatzung des OBK liegt eine Uberschreitung der Priif- und MaRnahmenwerte
nach BBodSchV, wodurch eine Gefahrensituation zu erwarten ware, nicht vor.
(Stellungnahme OBK gem. LPIG § 34 vom 26.07.2023).

Q- S Jime=)

AT
Abbildung 6: Bodenbelastungskarte (rio.obk.de)

Bergbau

Ausweislich der derzeit vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Plangebietes kein
Abbau von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht
zu rechnen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiringer StraRe" der Marktstadt Waldbrél

Legende

Bergbau
@ bergbaubedingter Tagesbruch
@ verlassene Tagesdffnung

@ oberflachennaher Bergbau,
belegt

B tagesnaher Bergbau
méglich

Auskunft durch Geologischer Dienst

Abbildung 7: Bergbauvorkommen

(Quelle: http://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerger/Buerger.html Boden und Altlasten)

Baugrundsicherheit

Das Plangebiet liegt in einem durch den geologischen Dienst ausgewiesenen
Karstgefahrdungsgebiet.

Denkmalschutz und Denkmalpflege
Baudenkmaéler

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler bzw. Objekte des stadtischen
Kulturgutverzeichnisses, die noch auf ihnren eventuellen Denkmalwert zu prifen sind.

Bodendenkmaler

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Bodendenkmaler bekannt. Das
Plangebiet befindet sich aus archaologischer Sicht im Kulturlandschaftsbereich
Oberbergisches Land, angrenzend an den Kulturlandschaftsbereich Nutscheid-Sieg.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fur das Plangebiet existiert formales Baurecht durch den Bebauungsplan Nr. 12 A
»1haringer Stral’e“, welcher im Jahr 2013 rechtskraftig wurde. Der Bebauungsplan sah
im Plangebiet die Entwicklung eines Wohnquartiers vor, welches durch die Thiringer
Stral3e und den Schwalbenweg als Stichwege erschlossen wird. Es werden allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen, in denen die Anzahl der Wohneinheiten 2 Einheiten pro
Gebaude nicht tberschreiten dirfen. Die Thiringer Stral3e ist als verkehrsberuhigter
Bereich festgesetzt. Die Mecklenburger StralRe und der Schwalbenweg sind als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die umgrenzende Wohnbebauung liegt im
Innenbereich gemafl § 34 BauGB. Die nun beabsichtigte Nutzung und Bebauung des
Gebietes mit grolReren Gebaudetypologien und teils gemischten Nutzungen ist auf
Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplans nicht mdglich.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thuringer StralRe" der Marktstadt Waldbrol
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Abbildung 8: Ursprungsplan von 2013 mit Anderungsbereich (rot)

Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplanung

Die Marktstadt Waldbrdl wird im Landesentwicklungsplan (LEP) NRW hinsichtlich der
zentralortlichen Gliederung als Mittelzentrum und als Gebiet mit tiberwiegend landlicher
Raumstruktur deklariert.

Regionalplan

Die Marktstadt Waldbrdl liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Kéln (2005),
Teilabschnitt ,Oberbergischer Kreis“. Im gultigen Regionalplan ist das Plangebiet als
Flache fur Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) festgelegt. Die Planung stimmt mit den
im Regionalplan dargestellten Zielen der Raumordnung Uberein. Die Ausweisung von
Wohnbauflachen und Mischgebieten entspricht der Zweckbestimmung eines ASB. Der
Regionalplan Koln befindet sich seit 2021 in der Neuaufstellung. Fir das Plangebiet der
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3.2

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Thiringer Straf3e ist weiterhin ein ASB vorgesehen. Das Vorhaben entspricht somit auch
den zukinftigen Zielen der Regionalplanung.

LEGENDE

1. Siedlungsraum

I

Bifkenhaf

...................

/ - 2 X

Abbildung 9: Ausschnitt aus dem Regionalplan Kéln, 2005 (Quelle: wwvrv.rio.robk.de)

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt als ,vorbereitender Bauleitplan" die Grundzlige
der Art der Bodennutzung fiir das gesamte Stadtgebiet dar. Der FNP ist gemaR3 § 1 (4)
Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan der Marktstadt Waldbrél ist das Plangebiet als Wohnbauflache
deklariert. Im Plangebiet sollen zukinftig sowohl Wohngebiete als auch Mischgebiete
ausgewiesen werden. Die angestrebte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht
den Darstellungen des FNP. Die Ausweisung von Mischgebietsflachen erfordert
wahrenddessen eine Anpassung des Flachennutzungsplans der Marktstadt Waldbrél im
Wege der Berichtigung. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan der
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geé&ndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen. Fir die betreffenden Flachen im Plangebiet wird
die Darstellung des Flachennutzungsplans von Wohnbauflache (W) in gemischte
Bauflache (M) berichtigt. Die Bezirksregierung Kéln hat mit der Verfligung vom
05.10.2023 mit Az.: 32/62.6.-1.16.11-2023-01 bestatigt, dass die Anderung des FNP an
die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

N\
>

6]
©

Abbildung 10: FNP der Marktstadt Waldbrél (Quelle: www.rio.obk.de)
Stadtebauliche Konzeption

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, das Plangebiet einer Bebauung zuzufihren,
nachdem das Konzept des Ursprungsbebauungsplanes (ber mehrere Jahre nicht
umgesetzt wurde.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll unter anderem die Entwicklung eines
sogenannten Pflegecampus ermdglicht werden. Noérdlich der Thiringer Straf3e soll in
zwei viergeschossigen, miteinander verbundenen Geb&uden ein Seniorenpflegeheim
und eine viergruppige Kindertagesstatte entstehen (siehe Abb. 11). Westlich des
Seniorenpflegeheims soll ein zwei- und dreigeschossiges Gebaude fur Servicewohnen
und Tagespflege mitinsgesamt 40 Wohneinheiten entstehen. Fir diesen Teilbereich des
Plangebietes liegt ein stadtebaulicher Entwurf des Architekturbliros Ebert vor, welches
durch die Firma Secon beauftragt wurde. Fir die betreffenden Bereiche werden durch
die Bebauungsplananderung allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Baufenster sind
so gewdhlt, dass die Kubaturen des stadtebaulichen Entwurfs umgesetzt werden
konnen.

Die Flachen im Osten und Suden des Plangebietes sollen einer gemischten Nutzung
zugefuhrt werden. Dementsprechend werden diese Flachen durch die
Bebauungsplanédnderung als Mischgebiete festgesetzt.

Raumlich entsteht durch die Ausweisung der Baufenster eine erkennbare neue
Quartiersmitte am Wendehammer der Thiringer Strafe.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thuringer StraRe" der Marktstadt Waldbrol

Abbildung 11: Stadtebaulicher Entwurf des Pflegecampus (Architekturbiro Ebert, Stand: Oktober
2023)

ErschlieBung

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die bereits bestehende Thiringer Stral3e
und den bestehenden Schwalbenweg, die jeweils als Stichwege von der Mecklenburger
Stral3e ins Plangebiet fiihren. Die Thiringer Strale wird im Bebauungsplan als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Von der Thuringer StralRe aus fuhrt ein Privatweg zunéchst in Richtung Norden und
verbindet schlielBlich den Schwalbenweg mit der Thiringer Straf3e. Dieser wird im
Bebauungsplan als private Verkehrsflache und als verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist auf den privaten Grundsticken unterzubringen. Die
notwendigen Stellplatze werden geman BauO NRW 2018 im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Entwasserungskonzept

Die Ausgangslage fir die Entwasserungssituation im Plangebiet ist in Kap. 2.4
ausfuhrlich beschrieben. Auf dieser Grundlage wurde ein Entwasserungskonzept fir das
Plangebiet erstellt und mit den Abwasserwerken der Markstadt Waldbrél abgestimmt.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Fur eine ganzheitlich geordnete Abwasserentsorgung sind neue Kanéle im Plangebiet
zu errichten. Es ist vorgesehen, das Plangebiet im Trennsystem zu entwassern.

Das zukinftig auf den Flursticken 474, 479, 480, 481 und 486 anfallende
Schmutzwasser soll Gber einen neu zu errichtenden offentlichen Schmutzwasserkanal
in die vorhandene Kanalisation in der Mecklenburger StralRe abgeleitet werden.

Das zukilnftig auf den Flurstlicken 474, 479, 480, 481 und 486 als auch das auf den
offentlichen StraRenflachen (Flurstiick 975) anfallende Oberflachenwasser soll ebenfalls
Uiber einen neu zu errichtenden 6ffentlichen Regenwasserkanal in die Kanalisation in der
Mecklenburger Stral3e abgeleitet werden.

Im Bebauungsplan wird daher eine Leitungstrasse vorgesehen, die vom Wendehammer
der Thuringer StraRe in Richtung Siiden fithrt. Uber diese Trasse sollen der 6ffentliche
Schmutzwasserkanal und der offentliche Regenwasserkanal gefihrt werden. Hierfir
wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten den Abwasserwerke der
Markstadt Waldbrél vorgesehen.

Starkregenvorsorge

Fur Starkregenereignisse mit einer Jahrlichkeit von groRer 30 a bis kleiner gleich 100 a
sind im Plangebiet 6ffentliche Notwasserwege vorgesehen (s. Abb. 13). Im Falle von
solchen Starkregenereignissen soll das Regenwasser von den Flachen im Nordosten
des Plangebietes (Flurstiicke 474, 479, 480, 481, 486 und 975) Uber Mulden ausgehend
vom Wendehammer im Schwalbenweg zunéchst in Richtung Sid-Westen auf die
Tharinger StrafRe und von dort weiter nach Stden Uber das Flurstiick 486 abgeleitet
werden. Der Notwasserweg verlauft oberhalb der neu zu errichtenden Schmutz- und
Regenwasserkanalisation. Hierfiir wird ein entsprechendes Leitungsrecht zu Gunsten
der Marktstadt Waldbrdl eingetragen. Das Regenwasser aus dem Nordwesten des
Plangebietes soll ber einen Notwasserweg am westlichen Plangebietsrand in Richtung
Suden gefiihrt werden. Hier wird im Bebauungsplan ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Eigentimer der Flurstiicke 474 und 481 eingetragen.

Um die Abflussspitzen aus dem Plangebiet zu verringern, werden im Bereich der
Notwasserwege und auf weiteren Grundsticksflachen auflerdem Regenrick-
haltebecken vorgesehen. Im Bebauungsplan wird daher die Errichtung von
Regenrickhaltebecken auch aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thuringer StralRe" der Marktstadt Waldbrol
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4.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird fir die Bereiche der vorgesehenen Mischgebiete im
Wege der Berichtigung angepasst (siehe Kapitel 3.2).

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. 88 1, 4 und 6 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden Allgemeine Wohngebiete
(WA) gemall 8§ 4 BauNVO und Mischgebiete (MI) gemaf? § 6 BauNVO als Art der
baulichen Nutzungen festgesetzt. Das Plangebiet ist unterteilt in 4 Teilbereiche (WA 1,
WA 2, Ml 1, MI 2).
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen

Zulassig sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gem. § 4 Abs. 3 BauNVO:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen flr Verwaltungen,

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sind:

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
werden ausgeschlossen, da diese sich aus stadtebaulicher Sicht funktional und
gestalterisch nicht in das kleinteilig strukturierte Gebiet einfligen, den Wohnfrieden
stéren und dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.

Mischgebiete gemal 8 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassiqg sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Burogebéaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende gemall § 6 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssige Nutzungen nicht zuldssiq sind:
6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen
8. Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des
Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass nicht kerngebietstypische
Vergniugungsstatten auch auf3erhalb des Gebietes, das tiberwiegend durch gewerbliche
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Nutzungen gepréagtist (8 6 Abs. 3i. V. m. 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) nicht Bestandteil
des Bebauungsplans sind.

Die ausgeschlossenen Nutzungen fligen sich aus stadtebaulicher Sicht funktional und
gestalterisch nicht in das kleinteilig strukturierte Gebiet ein und widersprechen dem
gewinschten Gebietscharakter. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind an anderer
Stelle im Stadtgebiet zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 20 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Hohe baulicher Anlagen und Angabe
der max. zulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl
gemaf § 17 und § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2)
und Mischgebieten (Ml 1 und MI 2) wie folgt festgesetzt:

WA1l 04
WA2 04
MI1 0,6
MI2 0,6

Die Mdoglichkeit der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird nicht
ausgeschlossen, um weitere Moglichkeiten zur Versiegelung fur Stellplatze und
eventuell erforderlich werdende Nebenanlagen zu ermdglichen.

Geschossflachenzahl
geman 817 und § 20 BauNVO

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA
2) und Mischgebieten (MI 1 und MI 2) wie folgt festgesetzt:

WA1l 1,2
WA2 1,6
MI1T 1,2
MI2 1,2

Die Uberschreitung der Orientierungswerte gemafR BauNVO fir das WA 2 wird mit der
geplanten Nutzungsintensitat und Funktion des Pflege- und Betreuungscampus
begriindet. Insgesamt soll Uber die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen, zur
Geschossigkeit und zur Geschossflachenzahl ein Einfligen in die angrenzende
Bebauung gewahrleistet werden.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

Hbhe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

Die maximale Hohe der Oberkante (OKmax.) baulicher Anlagen ist der Planzeichnung zu
entnehmen. Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gelten nicht fir technische
Aufbauten, beispielsweise Aufzlige, Schornsteine, Luftungsanlagen und PV- und
Solaranlagen. Im Plangebiet werden unterschiedliche Festsetzungen der max.
Geb&audehthe = Oberkante baulicher Anlagen getroffen, um eine Hohenstaffelung
Richtung der umgebenden Bestandsbebauung zu erreichen (siehe nachfolgende
Tabelle).

OKmax. OKmax. OKmax. OKmax.

WA 1 WA 2 MI 1 MI 2
Hoéhenfestsetzung 301,50 308,50 300 302
in m 0. NHN* bzw. bzw. bzw.

305,0 301 304,5

Zahl der Vollgeschosse
geman § 20 BauNVO

Die Angabe zu der max. zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den
Angaben in der Planurkunde festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse wird auf die Geschossigkeit der
Bestandsgebaude Rucksicht genommen, um ein Einfliigen in die umgebende Bebauung
zu gewahrleisten.

Im WA 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf Il bzw. auf lll (siehe Planurkunde)
festgesetzt. Im WA 2 wird die max. Zahl der Vollgeschosse auf IV begrenzt. Im Ml 1 sind
max. zwei Vollgeschosse (Il) zulassig. Im MI 2 wird zur Mecklenburger Stral3e eine max.
Zahl der Vollgeschosse mit Il Vollgeschossen festgesetzt und damit der Geschossigkeit
der Bestandsgebaude entlang der Mecklenburger Stral3e entsprochen.
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Abbildung 13: Bebauungsplan (Ausschnitt) im Entwurf (Stand 29.02.2024) (Quelle: Loth
Stadtebau und Stadtplanung)

Bauweise, Baugrenzen und tUberbaubare Grundstiucksflachen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO

Bauweise
Offene Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird die
offene Bauweise festgesetzt. Die Léange der Gebaude darf hochstens 50 m betragen.

Dies soll das geplante Bebauungskonzept sichern und zu einer offenen und kleinteiligen
Bebauungsstruktur beitragen. In der offenen Bauweise werden die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhdauser oder Hausgruppen errichtet.

Abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

In Allgemeinen Wohngebieten WA 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In
diesen Bereichen soll eine Bebauung mit Gebauden ermdglicht werden, die langer als
50 m sein kdnnen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

gemaf § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Diese sind
der Planzeichnung zu entnehmen. Die Errichtung von Anlagen zur Regelung des
Regenwasserabflusses (z.B. Regenriickhaltebecken) ist auch aulerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

Entlang des offenliegenden Teils des unbenannten Gewassers ist ab der
Bdschungsoberkante ein 3 m breiter Unterhaltungsstreifen von Bebauung freizuhalten.
In diesem Bereich dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden, aul’er zur
Wasserfuhrung erforderliche bauliche Anlagen.

Entlang von Gewassern sind geeignete Unterhaltungsstreifen vorzusehen und von
Bebauung freizuhalten. Daher wird entlang des Gewassers ein 3 m breiter Streifen
gemessen ab der Béschungsoberkante festgesetzt, welcher von Bebauung freizuhalten
ist. Notwendige, zur Wasserfuhrung erforderliche bauliche Anlagen sind zul&ssig.

Zulassigkeit von Garagen und tberdachten Stellplatzen

gemal § 12 Abs. 6 BauNVO
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind gemafn § 23 Abs. 5 BauNVO nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Verkehrsflachen

Offentliche und Private Verkehrsflachen
geman § 9 Abs 1 Nr. 4 und 11 und Abs. 6 BauGB

Im Plangebiet werden private und offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
Verkehrsflachen dienen der inneren Erschliel3ung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Im Plangebiet werden Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt.

Durch die Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® soll das Wohnquartier in dem
Gebiet geschutzt werden.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
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Entlang der Thiringer Strafl3e und der Mecklenburger Stral3e werden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

Ausnahmsweise sind in diesen Bereichen pro Grundstlck ein Ein- und Ausfahrtsbereich
bis zu einer Breite von max. 7,50 m zulassig. Die genaue Lage der Ein- und Ausfahrt ist
im Baugenehmigungsverfahren zu bestimmen.

Um den Verkehrsfluss auf den angrenzenden Straf3en nicht zu beeintrachtigen bzw. zu
steuern, werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten mit der Ausnahme, dass pro
Grundstuck ein Ein- und Ausfahrtsbereich mdglich ist, festgelegt. So soll sichergestellt
werden, dass Konflikte zwischen PKW-Verkehr und Ful3ganger auf das notwendigste
reduziert werden.

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

G,FlundG,F2:

Die gekennzeichneten Flachen G, F 1 und G, F 2 sind mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten des Unterhaltungspflichtigen zu belasten. Dieser und von diesem beauftragte
Dritte haben das Recht diese Flachen zu betreten und zu befahren, um das namenlose
Gewasser zum Zweck der Gewasserunterhaltung zu erschlielen. Die Flachen sind so
zu unterhalten, dass sie jederzeit befahrbar und begehbar sind.

Die Flache 1 befindet sich an der sudlichen Grundstiicksgrenze von Flurstiick 481 auf
einem 3,5 m breiten Streifen. Das Gewasser im Westen des Plangebietes kann auf diese
Weise von der Thiringer StraRe aus erschlossen werden. Die Flache 2 schlief3t im
Westen des Plangebietes an den Birkenweg an und ermdglicht einen Zugang zum
rechtsseitigen Uferbereich.

L1:
Notwasserwege

Die gekennzeichnete Flache L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer
der Grundsticke 474 und 481 zu belasten. Die Eigentiimer der Grundstiicke 474 und
481 haben das Recht, auf der Flache oberirdisch zu profilierende Gelandemulden mit
den zur Wasserfuihrung erforderlichen baulichen Anlagen zu errichten, zu haben und zu
halten und diese auf Dauer zu betreiben und zu nutzen. Uber diese Notwasserwege soll
kiinftig das auf den im Plangebiet befindlichen Flurstiicke 474 und 481 anfallende
Oberflachenwasser im Falle von Starkregenereignissen mit einer Jahrlichkeit von grof3er
30 a bis kleiner gleich 100 a abgeleitet werden.

Die Eigentimer der Grundstiicke 474 und 481 oder ein von diesen beauftragter Dritter
darf die fur die Benutzung, Unterhaltung, Instandhaltung, Instandsetzung und
Erneuerung der Anlagen zur 6ffentlichen Abwasserleitung und zur Uberflutungsvorsorge
(Gelandemulde) nebst der dazu gehdrenden Einrichtungen und Anlagen erforderlichen
Arbeiten ober- und unterhalb der dem Auslbungsbereich des Rechts unterliegenden
Grundstiicks vornehmen und vornehmen lassen und den dienenden Grundbesitz zu
diesem Zweck betreten bzw. betreten lassen und mit den erforderlichen Maschinen und
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Geraten befahren bzw. befahren lassen. Mit Ausnahme der Errichtung einer
Ruckhalteeinrichtung fur Niederschlagswasser gemafR DIN 1986 T100 ist es auf die
Dauer des Bestandes des Leitungsrechts untersagt, in dem vorstehend definierten
Bereich (Flachen L1) Bauwerke zu errichten, und es sind im Ausubungsbereich alle
MalBnahmen zu unterlassen sowie keine Malinahmen Dritter zu gestatten, die die
Errichtung, den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der Notwasserwege
beeintrachtigen oder gefahrden oder dazu geeignet sind, besonderen Aufwand zu
begriinden, falls an den Notwasserwegen Arbeiten vorgenommen werden missen.

L2:
Offentliche Kanalisation

Die gekennzeichnete Flache L2 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserwerkes der Marktstadt Waldbrol zu belasten. Das Abwasserwerk der
Marktstadt Waldbrél hat das Recht, unterhalb der Erdoberflache des dienenden
Grundbesitzes einen offentlichen Schmutzwasserkanal im Freigefallesystem zu
errichten, zu haben und zu halten und diesen auf Dauer zu betreiben und zu nutzen.
Uber diese 6ffentliche Abwasserleitung sollen die zukiinftig auf den im B-Plangebiet 12A
Thiringer Strae befindlichen Flurstiicke 474, 479, 480, 481 und 486 anfallenden
Abwasser im Trennsystem fir Schmutzwasser abgeleitet werden.

Das Abwasserwerk der Marktstadt Waldbrol hat das Recht, unterhalb der Erdoberflache
des dienenden Grundbesitzes einen Offentlichen Regenwasserkanal im
Freigefallesystem zu errichten, zu haben und zu halten und diesen auf Dauer zu
betreiben und zu nutzen. Uber diese 6ffentliche Abwasserleitung soll zukiinftig sowonhl
das auf den im B-Plangebiet 12A / Thiringer Stral3e befindlichen Flurstiicken 474, 479
480, 481 und 486 als auch das auf der offentlichen StraRBenflache (Flurstiick 975)
anfallende Oberflachenwasser im Trennsystem fir Regenwasser abgeleitet werden.

Notwasserwege

Die gekennzeichnete Flache L2 ist auRerdem mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Marktstadt Waldbrol zu belasten. Die Marktstadt Waldbrol hat das Recht, auf der Flache
oberirdisch zu profilierende Gelandemulden mit den zur Wasserfuihrung erforderlichen
baulichen Anlagen zu errichten, zu haben und zu halten und diese auf Dauer zu
betreiben und zu nutzen. Uber diese Notwasserwege soll kiinftig das auf den im
Plangebiet befindlichen Flurstiicke 474, 479 480, 481 und 486 als auch das auf den
offentlichen StralRenflachen (Flurstiick 975) anfallende Oberflachenwasser im Falle von
Starkregenereignissen mit einer Jahrlichkeit von gréf3er 30 a bis kleiner gleich 100 a
abgeleitet werden.

Die Marktstadt Waldbrél oder ein von diesem beauftragter Dritter darf die fur die
Benutzung, Unterhaltung, Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung der Anlagen
zur Offentlichen Abwasserleitung und zur Uberflutungsvorsorge (Gelandemulde) nebst
der dazu gehdrenden Einrichtungen und Anlagen erforderlichen Arbeiten ober- und
unterhalb der dem Ausubungsbereich des Rechts unterliegenden Grundstiicks
vornehmen und vornehmen lassen und den dienenden Grundbesitz zu diesem Zweck
betreten bzw. betreten lassen und mit den erforderlichen Maschinen und Geraten
befahren bzw. befahren lassen.

Mit Ausnahme der Errichtung einer Ruckhalteeinrichtung fir Niederschlagswasser
geman DIN 1986 T100 ist es auf die Dauer des Bestandes des Leitungsrechts untersagt,
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in dem vorstehend definierten Bereichen (Flache L2) Bauwerke zu errichten, und es sind
im Ausubungsbereich alle Mal3nahmen zu unterlassen sowie keine Mafinahmen Dritter
zu gestatten, die die Errichtung, den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der
offentlichen Abwasserleitung beeintrachtigen oder gefadhrden oder dazu geeignet sind,
besonderen Aufwand zu begriinden, falls an den o6ffentlichen Abwasserleitungen
Arbeiten vorgenommen werden mussen. Die Pflanzung von B&dumen, Stréduchern oder
sonstigen Pflanzen, die geeignet sind, mit ihrem Wurzelwerk die O6ffentlichen
Abwasserleitungen zu beeintrachtigen oder zu beschadigen, ist verboten.

Um die geordnete Abwasserentsorgung flr das Plangebiet sicherzustellen, werden
Flachen festgelegt, die mit Leitungsrechten zu belegen sind. Im gekennzeichneten
Bereich L2 soll von den Abwasserwerken der Marktstadt Waldbrol ein offentlicher
Schmutzwasserkanal sowie ein 6ffentlicher Regenwasserkanal errichtet werden. Uber
den offentlichen Schmutzwasserkanal sollen die zukinftig auf den im Plangebiet
befindlichen Flursticke 474, 479 480, 481 und 486 anfallenden Abwasser im
Trennsystem fir Schmutzwasser abgeleitet werden. Uber den o6ffentlichen
Regenwasserkanal soll zuklnftig sowohl das auf den im Plangebiet befindlichen
Flurstiicke 474, 479 480, 481 und 486 als auch das auf den 6ffentlichen StraRenflachen
(Flurstick 975) anfallende Oberflachenwasser im Trennsystem flir Regenwasser
abgeleitet werden. Zudem soll Uber den Bereich L2 ein oberirdischer Notwasserweg
gefihrt werden, welcher bei Starkregenereignissen der Entwésserung der
oberliegenden Grundstiicke dient. Ebenso soll der Bereich L1 fir die Herrichtung eines
oberirdischen Notwasserweges genutzt werden. In den Bereichen L1 und L2 wird die
Herstellung von Geldndemulden und zur Wasserfuhrung erforderliche bauliche Anlagen
ermdoglicht. Diese Flachen sollen der zukinftigen Abflusslenkung, d.h. als o6ffentliche
NotwasserflieBwege zur Fortleitung von Oberflichenwasser dienen, welches bei
extremen Uberflutungsereignissen sowohl auf

e den neu zu bebauenden Grundstiicksflachen als auch
e auf den offentlichen Fahrbahnflachen

kumulieren kann. Die potenziell entstehenden Starkregenabfliisse sollen somit im Sinne
der Gefahrenabwehr gezielt gelenkt und auf Dauer schadensarm abgeleitet bzw. von
der angrenzenden Bebauung fir Starkregen mit einer Jahrlichkeit von gré3er 30 a bis
kleiner gleich 100 a ferngehalten werden.

Die Notwasserwege der Flachen L1 und L2 werden am sldlichen Rand des
Plangebietes zusammengefuhrt. An dieser Stelle Uberschneidet sich daher die
Darstellung der Leitungsrechte (s. Abb. 14).

Da eventuell auch die Errichtung von Rickhalteeinrichtungen fiir Niederschlagswasser
notwendig ist, wird dies explizit zugelassen. Die Errichtung anderer Bauwerke, die die
Errichtung, den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung der 6ffentlichen
Abwasserleitungen und der Abflusswege beeintrachtigen kdnnen, ist unzulassig.
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Abbildung 14: Lageplan der Grunddienstbarkeiten (Quelle: I0S Ingenieurbiiro Oster + Sieper GmbH,

Waldbrol, Stand: 2024)

5.7 Wasserflachen
gemaln 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB
Das unbenannte Gewasser am westlichen Rand des Plangebietes wird in seinem
vorhandenen Verlauf festgesetzt.
Am westlichen Rand des Geltungsbereiches tritt ein unbenanntes Gewdasser zu Tage.
Das Gewasser fliel3t in einem schmalen Bachbett von Norden nach Siden. Nach etwa
50 m mundet der oberirdische Teil des Gewassers in einer Verrohrung. Die Verrohrung
leitet das Gewasser in Richtung Sudwesten aus dem Plangebiet ab. Der oberirdisch
verlaufende Teil des Gewassers wird festgesetzt.

5.8 Natur, Landschaft, Boden, Umwelt

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der Anteil befestigter Flachen ist auf ein Mindestmalf3 zu beschranken: nicht Giberdachte
Zuwege, Ful3- und Radwege sowie oberirdische Stellplatze sind einschliellich ihrer Zu-
und Abfahrten — soweit andere gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen -
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ausschlie3lich in wasserdurchlassigen Belagen (beispielhaft: Splittfugenpflaster oder
offenporiges Wabenfugenpflaster) und versickerungsfahigem Unterbau auszufihren.

Gestaltungsfestsetzungen

gemal § 89 BauO 2018i. V. m. 8 9 Abs. 4 BauGB

Eine Vorgabe baugestalterischer Festsetzungen wird in Bezug auf die Dachform,
Dachfarbe und Dachneigung sowie der Fassadengestaltung getroffen, da sich die
geplanten baulichen Anlagen in die vorhandene Bebauung der Umgebung einpassen
sollen und Rucksicht auf die Fernwirkung der Dachlandschaft genommen wird. Die
Gestaltungsfestsetzungen erfolgen ebenfalls im Sinne des Nutzungsziels einer landlich-
regionaltypischen Einpassung neuer Gebaude einzelner Bauvorhaben.

Die gestalterische Wirkung wird durch nachfolgende Punkte geregelt:

Fassadengestaltung

Mit den Festsetzungen zur Fassadengestaltung wird das Ziel verfolgt, dass sich die
zuklnftige Bebauung innerhalb des Plangebietes in das umgebende Ortsbild integriert.

Es sind ausschlieBlich Putzfassaden, Fassaden mit Holzbrettverschalung,
Natursteinfassaden und Klinkerfassaden zul&assig.

Putzfassaden, Klinkerfassaden und Fassaden mit Holzbrettverschalung sind in den
Farbtonen weil3, beige, grau oder in den jeweils abgetdnten Farbnuancen entsprechend
der nachfolgenden Farbliste oder in &quivalenten Farbtonen zu gestalten.

Holzbrettverschalungen und Natursteinfassaden sind zusatzlich in den ihnen eigenen
Farbgebung zulassig.

Unzulassig sind fur Hauptgebaude Fassaden mit Metallverkleidung. Ausgenommen
hiervon sind Einfassungen fir Attiken und untergeordnete Flachen, z.B. Einhausungen
fur technische Aufbauten. Werkstoffimitate aller Art, wie z.B. Keramikmaterialien oder
Bitumenpappe, sind unzuldssig. Die Verwendung von Materialien mit glanzenden
Oberflachen ist nicht zulassig.

Fotovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Fassadenflachen eines Gebaudes zulassig.
Bei der Anordnung der Fotovoltaik-Elemente und Solaranlagen an Fassaden ist eine
zusammenhangende, homogene Anordnung der Elemente zu bericksichtigen.
Reflektierende PV-Anlagen-Elemente sind nicht zuldssig. Fotovoltaik- und Solaranlagen
auf Fassadenflachen sind in den ihnen eigenen Farbgebung zul&ssig.

Untergeordnete Teile der Fassade (max. 20 % der Gesamtfassade), wie z.B. Friese oder
Vorspringe, kdonnen andersfarbig und in matter Ausfihrung — abweichend von der
Farbliste — abgesetzt werden.

Ausnahmsweise sind fir die Fassadengestaltung der Kita nach § 69 Abs. 3 BauO NRW
2018 im Einvernehmen mit der Marktstadt Waldbrol abweichende Farbtone zulassig.

Farbliste:

Fur die farbliche Gestaltung von Fassaden sind die folgenden Farbabstufungen und/oder
Farbtone der entsprechenden Farben It. RAL-K 1 (seidenmatt) zur Originalfarbenkarte
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des Farbregisters RAL 840-HR (seidenmatt) des RAL, Deutsches Institut flr
Gutesicherung und Kennzeichnung e.V., zul&ssig:

RAL 1001 (beige), 1002 (sandgelb), 1013 (perlweil), 1014 (elfenbein), 1015
(hellelfenbeinweild), 1019 (graubeige), 7001 (silbergrau), 7004 (signalgrau), 7023
(betongrau), 7030 (steingrau), 37032 (kieselgrau), 7035 (lichtgrau), 7044 (seidengrau),
7047 (telegrau 4), 9001 (cremeweild), 9002 (grauweild), 9003 (signalweil), 9010
(reinweil), 9016 (verkehrsweil) und 9018 (papyrus-weild) oder diesen Farbtonen
entsprechende bzw. aquivalente Farbtone.

Hinweis: Die RAL-Karte ist bei der Stadtverwaltung der Marktstadt Waldbrél einsehbar.

Déacher und Dachaufbauten

Dachform, Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind fir die Hauptanlagen nur
Flachdéacher und flach geneigte Dacher bis 7° zulassig, in den Mischgebieten MI 1 und
MI 2 sind zusétzlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 25° bis 45° zugelassen.

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen finden sich in der umgebenden
Bebauung wieder und sind ortshildpragend fiir den Siedlungsbereich.

Dacheindeckung, Material, Farbe

Im Plangebiet sind fur Satteldacher, angepasst an die umgebende Dachlandschaft, nur
Dacheindeckungen mit matten und seidenmatten Oberflachen zulassig.

Bei geneigten Dachern sind als Dacheindeckungsmaterialien nur Betondachsteine,
Tonziegel, Schiefer oder Dachsteine mit integrierten PV-Modulen zulassig.

Bei den Dacheindeckungsmaterialien fur Satteldacher sind folgende Farben nach RAL-
K 1 zur Originalfarbenkarte des Farbregisters RAL 840-HR des RAL, Deutsches Institut
fur Gutesicherung und Kennzeichnung e.V. zulassig:

RAL 6015 (schwarzoliv), 7021 (schwarzgrau), 8011 (nussbraun), 8014 (sepiabraun),
8017 (schokoladenbraun), 9004 (signal-schwarz), 9005 (tiefschwarz), 9017
(verkehrsschwarz) oder diesen Farbtbnen entsprechende bzw. quivalente Farbttne.
Hinweis: Die RAL-Karte ist bei der Stadtverwaltung der Marktstadt Waldbrol einsehbar.

Dacheindeckungen fir Haupt- und Nebengeb&aude sind farblich aufeinander
abzustimmen, dies betrifft auch die Eindeckung von Dachgauben.

Grundécher

Bei Flachdachern und flachgeneigten Dachern sind fiir Hauptgebaude und Garagen
(Carports ausgenommen) ausschlieBlich Grindacher zulassig, sofern diese Flachen
nicht durch Fotovoltaik- und Solaranlagen belegt sind.

Diese Dacher sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu begrinen. Es sind

standortgerechte  Graser- und  Krautermischungen bzw. standortgerechte
Staudenmischungen zu verwenden.

Fotovoltaik- und Solaranlagen

Fotovoltaik- und Solaranlagen sind auf den Dachflachen eines Geb&udes zulassig. Bei
der Anordnung der Fotovoltaik-Elemente und  Solaranlagen ist eine
zusammenhangende, homogene Anordnung der Elemente zu bericksichtigen.
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Reflektierende PV-Anlagen-Elemente sind nicht zulassig. Fotovoltaik- und Solaranlagen
auf Dachflachen sind in den ihnen eigenen Farbgebung zulassig.

Dachaufbauten

Dachgauben durfen in ihrer Summe der Einzelldangen, gemessen am tiefstgelegenen
Punkt der Gaube, nicht mehr als 3/5 der Aul3enldnge des Gebaudes betragen. Der
Abstand der Dachgauben zum Ortgang muss mindestens 2,00 m betragen.
Ubereinanderliegende Gauben sind nicht zulassig.

Abbildung 15: Beispiel zur Berechnung
zulassiger Dachaufbauten

/ \ Y Xﬁ tiefstgelegener Punkt

N der Gaube

Gaube 1 Gaube 2

Gaube 1 + Gaube 2
AuBenlange Gebaude <

Aufenlange Gebaude x 0,6

Begrinungsmaflnahmen auf den nicht Gberbauten Grundsticksflachen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen auf den neuen Baugrundstiicken sind, soweit
sie nicht fur zulassige Stellplatze und Garagen gemafld § 12 BauNVO, Nebenanlagen
gemal 8 14 BauNVO sowie erforderliche Zuwegungen und Zufahrten in Anspruch
genommen werden, als Vegetationsflachen gartnerisch (standortgerechte Baume und
Straucher, entsprechend den Pflanzlisten) zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Ausfalle sind zu ersetzen. Flachenhafte Stein- / Kies- / Splitt- und Schottergarten
sind unzul&ssig.

Hinsichtlich der Gestaltung von Hausgartenbereichen wird auf den aktuellen Leitfaden
"Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Schottergarten” des Stadte- und
Gemeindebundes NRW (11/2019) hingewiesen.

Pro angefangene 400 m2 Grundsticksflache ist je ein Baum der Pflanzliste
anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind bis spatestens zum 30.04. des folgenden Jahres
nach Bauende fertigzustellen (geman § 84 BauO NRW 2018). Die Anpflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren sind in dem Bauantrag die zu begriinenden Flachen sowie
die geplanten Baumstandorte als Darstellung im Lageplan beizufugen.
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Pflanzliste
e Baume I. Ordnung

Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Feld-Ahorn “Elsrijk” (Acer campestre ,Elsrijk),
Pyramiden-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata“), Edel-Kastanie (Castanea
sativa), Trauben-Eiche (Quercus petraea), Winter-Linde (Tilia cordata)

Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang mind. 20-25 cm, Kronenansatz
in 300 cm Hobhe, 4x verpflanzt, mit Ballen
e Baume Il. Ordnung

Vogel-Kirsche (Prunus avium), Eberesche bzw. Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Feld-Ahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildbirne (Pyrus
communis), Wildapfel (Malus sylvestris), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Weiden
(Salix spec.), Sand-Birke (Betula pendula)

Pflanzqualitat: Heister, 2—3 x verpflanzt, 150-175 cm
e Obstbaume:

Pflanzenauswahl: Dulmener Rosenapfel, Riesenboikenapfel, Rote Sternrenette,
Winterglockenapfel, Kostliche aus Charneu, Hauszwetsche

Pflanzabstand: mind. 10 x 10 m

Pflanzqualitat: Obstgehdlze: Hochstamm, Stammumfang mind. 10 cm,
Kronenansatz in 180-200 cm Hoéhe

Mauern und Stitzwande

Mauern und Stitzwande - in allen Variationen — sind ausschlieRlich zur
Gelandeabfangung zulassig. Nicht zulassig ist die Verwendung von Betonpflanzsteinen.

Einfriedungen

Es sind ausschlie3lich offene Einfriedungen zuléssig. Bei der Verwendung von
Stabgitterzaunen und Maschendrahtzaunen sind jegliche Arten von Sichtschutzstreifen
ausgeschlossen.

Hinweise

Baugrundsicherheit

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem geologischen Dienst NRW in einem
ausgewiesenen Karstgefahrdungsgebiet. Die Baugrundsicherheit ist vor der Bebauung
Zu prufen.

Schutzgut Boden

Nach den 88 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zul&ssig,
Bodenmaterial, das die Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Flachen, Uber die keine
Erkenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen bekannt sind,
aufzubringen. Bei der Umsetzung der BaumalBnahme ist der § 2 Abs. 2
Landesbodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien,
die von den oberen Bodenschichten anderenorts abgetragen wurden auf oder in Boden
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in einer Gesamtmenge von Uber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorab
anzuzeigen.

Es gelten die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten). Nach §
202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen
Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Eine Beeintrachtigung nicht direkt Uberbauter Béden in den Randbereichen wird
zuverlassig verhindert, indem im Rahmen der Bautétigkeit die begleitenden Mal3nahmen
im Umfeld (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf das
Plangebiet und die zukinftig befestigten oder Uberbauten Flachen beschrankt werden.

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Gréaben, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind
nach den Bestimmungen der 88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW (Meldepflicht und
Veréanderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmadlern) der Marktstadt
Waldbrdél als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Schutzgut Tiere

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten aulRerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
notwendig. Rodungs- und Raumungsmalnahmen sémtlicher Vegetationsflichen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufihren.
Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aufRerhalb dieses Zeitraums ist
durch eine umweltfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass bei der Entfernung von
Vegetationsbestanden oder des Oberbodens die Flachen frei von einer Quartiernutzung
durch Vogel sind.

Die  Aktivitaten der Baumalnahmen  (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sind auf zukinftig versiegelte bzw. Uberbaute Bereiche zu
beschranken. Damit wird sichergestellt, dass zu erhaltende Gehélz- und
Vegetationsbestande der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschiitzt sind und
auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum tbernehmen kénnen.

Schutzgut Pflanzen

Die  Aktivitaten der Baumalnahmen  (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung) sollten auf das Plangebiet und die zukinftig befestigten oder
Uiberbauten Flachen beschrankt bleiben. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik
im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen
bei Baumalnahmen — zu beachten. Im Besonderen ist daflir Sorge zu tragen, dass im
Bereich von Kronentraufen zzgl. 1,50 m
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keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
nichts gelagert wird
keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.

Die Festsetzungen zur Bepflanzung sind umzusetzen.

Schutzgut Wasser

Die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reinigungsmittel,
Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) ist auRerhalb versiegelter Flachen zu
vermeiden.

Die Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergefahrdenden Flussigkeiten bei
Baumaschinen und -fahrzeugen bzw. Verwendung von biologisch abbaubaren
Alternativen, z.B. Hydraulikdl ist zu gewahrleisten.

Starkregenvorsorge und Schutz des Gebéaudes vor eindringendem Wasser

Bedingt durch die 6rtliche Situation wurde fir das Plangebiet ein Entwasserungskonzept
erarbeitet (Ingenieurblro Oster + Siepe GmbH, Waldbrdl 2024). Die mit dem Konzept
getroffenen Aussagen sind neben den durch Leitungsrechte gesicherte Flachen fur
Notwasserwege zu bericksichtigen. Vor dem Hintergrund der gebotenen
Gefahrenabwehr sind im Rahmen der Starkregenvorsorge entsprechende
Praventionsmalinahmen vorzusehen. Im Besonderen sind hierbei die im Plangebiet
geplanten Gebaude mit Kellerraumen und ggf. vorgesehene Tiefgaragenanlagen zu
bertcksichtigen. Samtliche Gebauded6ffnungen sollten mindestens 20 cm tber dem an
das Geb&ude anschlieRende Geléande liegen. Kénnen die 20 cm Abstand in begrindeten
Fallen nicht oder nur mit sehr hohen Aufwendungen eingehalten werden, kann der
Bauherr andere geeignete MalRnahmen (z.B. wasserdichte Abdeckung von
Kellerlichtschachten, Erhéhung der Lichtschachtoberkante) vornehmen. Eine
Voraussetzung des Uberflutungsschutzes sind die Einhaltung der ggf. erforderlichen
Schutzeinrichtungen (Ruckstauverschlisse, Hebeanlagen etc.) gegen einen Rickstau
aus der Kanalisation unter Beachtung der Riickstauebene. Die Keller einschlief3lich
Kellerschachte sind daher so abzudichten, dass diese Abdichtung auch ohne Drainage
auf Dauer wirkt. Ggf. sind auch (warmeisolierte) AuRenwande gegen Nasse zu schitzen.

Planungs- und Standortalternativen

Der Ausweisung des Plangebiets als allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete liegen
umfangreiche Darstellungen der Eigentimer zu Grunde. Dadurch, dass das Gebiet seit
der Aufstellung des Ursprungsplanes im Jahr 2013 nicht baulich entwickelt wurde, ist ein
neues Konzept fir das Gebiet und somit die Anderung des Bebauungsplanes notwendig.
Es wird ein flachenschonender Umgang mit Grund und Boden verfolgt und diese
wertvolle Innenbereichsflache einer zukunftsfahigen und an dem tatséachlichen Bedarf
orientierten Nutzung zugefuhrt.

Inhaltlich sind keine anderen Festsetzungsmdglichkeiten, mit denen das beabsichtigte
Planungsziel erreicht werden kann, sinnvoll. Die Flache befindet sich in Privateigentum.
Die Marktstadt Waldbroél kommt nach Prufung des vorliegenden Konzeptes zu dem
Ergebnis, dass die beabsichtigte Entwicklung an diesem Standort sinnvoll und
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gewiinscht ist. Standortalternativen sind aufgrund der Besitzverhéltnisse, der
Entwicklung unbebauter Flachen im Innenbereich und der geplanten Nutzung der Flache
nicht gegeben.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird insgesamt eine
Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern Uberplant. Fir solche
Bebauungsplane gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich nach § 1a Abs. 3 istim beschleunigten
Verfahren nicht zu erbringen.

Zur Beurteilung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Artenschutzprifung (ASP 1)
durchgefinhrt.

Im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages werden Wirkungen kontrolliert,
die in folgenden Lebensraumtypen entstehen kdnnen:

¢ Kleingehdlze, Baume, Gebusche, Hecken
e Vegetationsarme und -freie Biotope

e Saume, Hochstaudenfluren

e Garten

o Gebaude

o Fettwiesen und -weiden

Die Auswertung des Fachinformationssystems ,Geschitzte Arten in Nordrhein-
Westfalen® flir das Messtischblatt 5111 ,Waldbroél“, Quadrant 2 erbringt Hinweise auf 18
Arten, die als planungsrelevant gelten (drei Saugetierarten und 15 Vogelarten).
Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht genannt.

Im Rahmen der Ortsbegehung am 21. September 2023 erfolgte eine
Plausibilitatskontrolle. Dabei wurde Uberprift, ob die Arten der Artenliste im Plangebiet
bzw. im Untersuchungsgebiet hinsichtlich ihrer individuellen Lebensraumanspriche
tatsachlich vorkommen bzw. vorkommen kénnen und in welchem Umfang sie von dem
geplanten Vorhaben betroffen sein kdnnten. Im Rahmen der Ortsbegehung ergaben sich
keine Hinweise auf das Vorkommen von planungsrelevanten Arten im Plangebiet. Es
wurden allerdings mehrere Krahen bei der Nahrungssuche beobachtet.

Es wurden die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf den Menschen, die
Natur und die Umwelt untersucht und prognostiziert (Anlage 1). Dabei wurden die
Auswirkungen auf folgende Schutzguiter und ihre Wechselwirkungen betrachtet:

¢ Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt
o Tiere

e Pflanzen
o Flache

e Boden

e Wasser
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e Klima und Luft

¢ Landschaft

¢ Kulturglter und sonstige Sachguter
e Biologische Vielfalt

Zusammenfassend wird deutlich, dass von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
12 A ,Thiringer StralRe“ der Marktstadt Waldbrdl keine relevanten bzw. keine
erheblichen Wirkungen auf die Schutzguter Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft und Kulturgiter und sonstige Sachgiter ausgehen. Es
wurden Hinweise fir Schutzgiter formuliert sowie eine Pflanzliste zur Begriinung des
Plangebietes erarbeitet.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf Nutzungen

Die bereits planungsrechtlich gesicherte und erschlossene Flache an der Thiringer
Stral3e und Mecklenburger Stral3e soll zeithah entwickelt bzw. bebaut werden. Mit der
nun vorgesehenen Entwicklung werden Flachen innerhalb des bebauten
Siedlungsbereichs entwickelt, bodenordnerische MalRnahmen sind dazu nicht
notwendig. Die Entwicklung der Flache wird privatwirtschaftlich betrieben, so dass der
Marktstadt Waldbrol keine weiteren Kosten entstehen.

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 A ,Thiringer
StralRe” und der geplanten Nutzungsarten Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
werden keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwartet, da sich die
vorgesehenen Nutzungen in das Umfeld integrieren.

Die negativen Auswirkungen auf den Versiegelungsgrad der Flachen werden durch die
Festsetzung der GRZ in den Allgemeinen Wohngebieten auf 0,4 und in den
Mischgebieten auf 0,6 reguliert.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden nicht erwartet, da sich das Vorhaben
durch die gewdahlten Festsetzungen in Art und Mall der Bebauung sowie in
gestalterischer Hinsicht in die umgebende Siedlungs- und Bebauungsstruktur einfugt.
Die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse sorgt dafiir, dass sich die neu entstehenden
Gebaude an der Topografie des Grundstticks orientieren und eine stérende Fernwirkung
vermieden wird. Mit den gestalterischen Festsetzungen beziiglich der Dacher wird eine
einheitliche Dachlandschaft erreicht, die sich in den Geb&udebestand einflgt. Die
Gestaltungsfestsetzungen der Gebaude legen Wert auf ein harmonisches Einfligen in
das Gesamtbild der Waldbroler Wohngebiete; eine Beeintrachtigung wird vermieden.

Auswirkungen auf das Klima

Auswirkungen auf die Kaltluftentstehung werden als gering eingestuft, da das Plangebiet
bereits durch die mehrgeschossige umgebende Bebauung mit Uberwiegend
Wohngebauden geprégt ist. Durch nahegelegen Offenlandbereiche, die der Entstehung
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von Kaltluftschneisen dienen, wird der Abfluss der Kaltluft Richtung der sich
anschlieRenden Tallagen und der Ortslage Waldbrdl nicht wesentlich gestort.

Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Natur und die Umwelt werden in dem
beiliegenden Dokument (Anlage 1) beschrieben. Zusammenfassend wird festgestellt,
dass durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A ,Thiringer Strale“ der
Marktstadt Waldbrél keine relevanten bzw. keine erheblichen Wirkungen auf die
Schutzguter Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevidlkerung insgesamt, Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und
Kulturglter und sonstige Sachgiter zu erwarten sind.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung ist gesichert, sodass keine weiteren 6ffentlichen
ErschlieBungsmaflnahmen aullerhalb des Plangebietes notwendig sind. Mit den
Festsetzungen werden geringe Auswirkungen auf die Verkehrssituation im
Siedlungsbereich und auf die bestehende Verkehrsinfrastruktur insgesamt erwartet. Zur
inneren ErschlieBung wird die Thiringer Stral3e durch eine neue Planstral3e verlangert,
um den Verkehr im Plangebiet zu organisieren und Stellplatze und Gebdude zu
erschlie3en. Die Thiringer Straf3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut und die
fur das Gebiet notwendige kommunale und ggf. private technischen Infrastruktur darin
verlegt. Die nachzuweisenden Stellplatze sind auf privatem Grund zu organisieren.

Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung mit Trinkwasser wird die notwendige Infrastruktur durch die Stadtwerke
Waldbrdl GmbH im Plangebiet vorgehalten (Bestand). Die zur Entsorgung von Schmutz-
und Niederschlagswasser notwendige oOffentliche Infrastruktur im Plangebiet wird vom
Abwasserwerk der Marktstadt Waldbrdl hergestellt.

Entwésserung

Wie in Kapitel 4.3 beschrieben, wurde fir das Plangebiet ein Entwasserungskonzept
erstellt und mit den Abwasserwerken der Stadt Waldbrél abgestimmt. Der
Bebauungsplan enthalt Festsetzungen, die die Errichtung von neuen o6ffentlichen
Regen- und Schmutzwasserkanalen vorsehen und ermdglichen. Zudem sind im
Bebauungsplan Flachen fiir Notwasserwege vorgesehen, die von Bebauung freizuhalten
sind. Unter dem Vorbehalt, dass die im Plangebiet vorgesehenen hinterliegenden
Grundstucke, wie im Entwasserungskonzept vorgesehen, mittels geeigneter
Entwasserungsleitungssysteme an die jeweils in den StralRen “Mecklenburger Strale®
und “Schwalbenweg“ bestehenden offentlichen Kanalisationen fur Schmutzwasser
fachgerecht angeschlossen werden, ist die Entwésserung von hauslichem
Schmutzwasser fir das Plangebiet somit ganzheitlich sichergestellt.

Unter der Voraussetzung, dass der Marktstadt Waldbrdl die wasserrechtliche Erlaubnis
zur Einleitungsstelle am Happacher Bach (E2) mit Beriicksichtigung der mafigeblichen
Flachen aus dem Gebiet zum Bebauungsplan Nr. 12A “Thiringer Strae“ durch die
Untere Wasserbehtérde des Oberbergischen Kreises erteilt werden wird, ist die
Niederschlagswasserentsorgung sichergestellt.
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Gewasser

Das vorhandene Gewasser im Plangebiet wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Das Gewasser wird in seinem Bestand festgesetzt und zusatzlich durch einen
Unterhaltungsstreifen gesichert, welcher von Bebauung freizuhalten ist. Das
Entwasserungskonzept sieht keine Einleitung von Regenwasser in das Gewasser vor.

Kosten und Finanzierung
Die Kosten des Bebauungsplans werden von privater Seite Gbernommen.

Flachenbilanz

Pos. Nutzung Flache in mz
1 Allgemeine Wohngebiete gesamt 9.396
1.1 WA 1 4.436
1.2 WA 2 4.960
2 Mischgebiete gesamt 9.217
2.1 MI 1 6.152
2.2 MI 2 3.065
2 Verkehrsflachen gesamt 1.632
2.1 Thuringer StralRe (6ffentliche Verkehrsflache) 1.042
2.2 PlanstralRe (private Verkehrsflache) 590
3 Flachen gesamt 20.245

Verfahren

Der Rat der Marktstadt Waldbrdl hatam .............. die Aufstellung der 1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 12 A im Bereich ,Thiringer Stralle” beschlossen. Die bebaubare
Grundflache des Bebauungsplanes ist kleiner als 20.000 m2 und wird nach § 13 a
BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefiihrt, d. h. es erfolgt eine
Durchfiihrung ohne Umweltprifung und Umweltbericht.

Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
tber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht besteht fir dieses
Vorhaben nicht, da es keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter gibt. Ferner gelten gemaf 8§ 13 a Abs.
2 Nr. 4 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des B-Plans zu erwarten sind, als im Sinn
des 8§ 1 a Abs. 3 Nr. 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Erstellung eines Landespflegerischen Fachbeitrags ist ebenfalls nicht notwendig.

Der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag handelt die artenschutzrechtlichen
Belange ab.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13 a BauGB ist gemaf 8§ 2 Abs. 1
BauGB durch Beschluss des Ausschusses flir Stadtentwicklung und
Wirtschaftsforderung des Rates der Marktstadt Waldbrol vom ................ im
beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt worden.

Waldbrol, den .......c.ooovvvivnnnnene,

Blrgermeisterin

Beschluss lUber den Verzicht von frihzeitiger Unterrichtung und Erérterung

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung des Rates der Marktstadt
Waldbrol beschliel3t gemal 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abzusehen.

Waldbrol, den ..........oceveviennneens

Blrgermeisterin

Offenlagebeschluss

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung des Rates der Marktstadt
Waldbrdl hat in seiner Sitzung am ............c........

beschlossen, diesen Bebauungsplan gemaR § 13 a BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 2 Satz 1 Nr.
2 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Waldbrol, den .........ccovvevvvenneen.

Bilrgermeisterin

Offenlage

Nach ortsublicher Bekanntmachung vom ..................... hat dieser Bebauungsplan mit
den textlichen Festsetzungen und der Begriindung

hierzu gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
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....................... bis einschlieBlich ....................... 6ffentlich ausgelegen.

Die Offentlichkeit konnte sich wahrend der Auslegungsfrist gemafR § 3 Abs. 2 BauGB
auch Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten und sich zur Planung auf3ern.

Der Inhalt der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die
nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB auszulegenden Unterlagen wurden gemaf 8§ 4a Abs. 4
Satz 1 BauGB in das Internet auf der Homepage der Marktstadt Waldbrdl eingestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
......................... mit Fristsetzung zum ...........cc..ee.....

geman § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.
Waldbrol, den ......ccooooeevvennnnen.

Blrgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Marktstadt Waldbrdl hat diesen Bebauungsplan nach § 13 a BauGB gemali
8 10 Abs. 1 BauGB in seiner

Sitzung am ..........ccceeeininns als Satzung beschlossen.
Waldbrol, den ......cccoooeveennnnnn.

BlUrgermeisterin

Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Dieser Bebauungsplan nach § 13 a BauGB ist gemaf? § 10 Abs. 3 BauGB mit der
Bekanntmachung vom ....................... in Kraft getreten.

Waldbrol, den ......cccoocoeevvennnnen.

Blrgermeisterin

Geometrische Eindeutigkeit

Es wird bescheinigt, dass die Planunterlage den Anforderungen nach § 1 der
Planzeichenverordnung entspricht und die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.

*Ort*,
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Dipl. Ing. *Name*,

40



14.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 A "Thiiringer StraBe" der Marktstadt Waldbrol

(Stempel und Unterschrift)

Ubereinstimmung

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanduplikats mit der rechtskraftigen Fassung wird
hiermit bestatigt.

Waldbrol, den.................

Bilrgermeisterin

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geadndert worden ist

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV), Verordnung uber die Ausarbeitung von
Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) geandert worden ist

Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S.
2986), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
88) geandert worden ist

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) in der Fassung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), die zuletzt durch
Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172) geandert worden ist

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) geandert worden ist

Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesboden-
schutzgesetz - LBodSchG) in der Fassung vom 09. Mai 2000 die zuletzt durch Artikel
5 des Gesetzes vom 20. September 2016 (GV. NRW. S. 790) geandert worden ist
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Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. November 2016 (GV. NRW. S. 933), die zuletzt durch Gesetz vom 1. Februar
2022 (GV. NRW. S. 139) geandert worden ist

Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Beschreibung der Umweltauswirkungen zur 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 12 A ,Thiringer Stralle“ der Marktstadt Waldbrol.
Verfasser. Bertram Mestermann, Buro fir Landschaftsplanung,
Warstein-Hirschberg, Februar 2024

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 1. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 12 A ,Thiringer Stral’e” der Marktstadt Waldbrol. Verfasser: Bertram
Mestermann, Buro fir Landschaftsplanung, Warstein-Hirschberg,
Februar 2024
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