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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 221c ,Zur Laterne*®

1.

Planungsanlass

Die Aufstellung des Bebauungsplans 221c ,Zur Laterne* wurde vom Rat der Stadt
Hurth in seiner Sitzung am 26.02.2019 beschlossen. Anlass fir die Planung war die
Aufgabe der Gaststatte ,Zur Laterne®, der schlechte bauliche Zustand des
vorhandenen Gebaudes und die damit verbundenen Absichten einer Neubebauung.
Des Weiteren wird im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung die Notwendigkeit
der Nachverdichtung bestehender, gut integrierter Siedlungsbereiche gesehen sowie
die Aufrechterhaltung einer gemischten Nutzungsstruktur entlang der Bachstral3e zur
Starkung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes.

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit dem 16.01.1996 rechtskraftigen
Bebauungsplanes 221 ,Esserstrae“. Aus Grinden der Rechtssicherheit soll keine
Anderung des Bebauungsplanes 221 von 1996 erfolgen, sondern ein eigenstandiger
Bebauungsplan auf neuer Rechtsgrundlage im beschleunigten Verfahren nach 813a
BauGB aufgestellt werden. Im bisherigen Planverfahren (Aufstellungsbeschluss und
frihzeitige Beteiligung) wurde zunéchst davon ausgegangen, dass die Durchfiihrung
des beschleunigten Verfahrens nicht mdoglich ist, da keine signifikante
Nachverdichtung erfolgt. Im Laufe der Weiterfihrung des Verfahrens wurde ermittelt,
dass die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens durchaus
gegeben sind, sodass im Sinne der Verfahrenserleichterung und —beschleunigung das
Verfahren nach § 13a BauGB angewandt werden soll.

Bereits 2015/2016 wurde fir dieses Gebiet versucht, einen neuen Bpl aufzustellen,
um eine Nachverdichtung in den rickwartigen Bereichen der sehr tiefen Grundstiicke
zu erreichen. Aufgrund der Bedenken von Anwohnern wurde dieses Planverfahren
nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingestellt. Somit
erstreckt sich das Nachverdichtungspotenzial nunmehr im Wesentlichen lediglich auf
die straf3enbegleitende Bebauung entlang der Bachstral3e.

Plangebiet / Ortliche Verhéltnisse
Lage, Abgrenzung und Gro3e des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans 221c ,Zur Laterne® umfasst ca. 7.400 m2 und
liegt inmitten des Stadtteils Efferen zwischen den StralRen ,Bachstrale“ und ,Am
Sandweg®. Der Geltungsbereich erstreckt sich hierbei auf die Grundstlicke zwischen
BachstraRe 17 und Bachstralle 35 in voller Tiefe inklusive der bestehenden
Fuwegeverbindung zwischen Bachstral’e und ,Am Sandweg®.

Im Einzelnen umfasst das Plangebiet die folgenden Grundsticke in der Gemarkung
Efferen, Flur 15, Flurstiicke 112/3, 842/186, 1307/187, 2767/197, 2768/191, 3020/184,
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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 221c ,Zur Laterne*®

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

3453, 4094, 4364, 4365, 4391, 4392, 4750, 4834, 4835, 4836, 4837, 4838, 4839, 4840,
4841, 4878, 4890, 4891, 4892, 4893 und 4980. Die genaue Abgrenzung ist der
Entwurfsplanung zu entnehmen.

Strukturen und Bestand im Plangebiet

Topographie

Das Plangebiet ist topographisch wenig bewegt. In ostwestlicher Richtung liegen die
Gelandehohen bei 58,6 bis 58,8 m U NHN. In nordsudliche Richtung bei 58,0 bis 58,6
m 0. NHN.

Gebaudebestand

Das Plangebiet befindet sich im historischen Kernbereich des Dorfes Efferen, dessen
HauptstraBenverbindung die heutige BachstraBe darstellte. Die heutigen
Grundstuckszuschnitte mit schmalen Grundsticksbreiten zur Stral3enseite der
BachstralRe bzw. die grol3en Grundstickstiefen sind historisch entstanden. Ende des
19. Jahrhunderts bis in die 1920er Jahre wurde ein wesentlicher Teil des heutigen
Gebaudebestandes errichtet. Infolge von Zerstérungen im zweiten Weltkrieg erfolgten
Wiederaufbauten und Erweiterungen der bestehenden Bauten — vornehmlich in den
rickwartigen Grundstiicksbereichen, sodass ein weiterer wesentlicher Teil der
Gebaudesubstanz aus der Nachkriegszeit der 1950er bis 1970er Jahre datiert. Fir das
Stadtteilleben pragend waren neben mehreren handwerklichen und gastronomischen
Betrieben u.a. das Lichtspielhaus bzw. ehem. Burgtheater in der Bachstral3e 27 sowie
in jingeren Jahrzehnten die Gastronomie ,Zur Laterne®“.

Die ErschlieBung samtlicher Gebaude im Plangebiet erfolgt — nicht zuletzt aufgrund
der historischen Bebauungsstruktur - Uber die Bachstral3e. Das Gebiet ist durch eine
durchgangige, Kkleinteilige StralRenrandbebauung gepragt. Die meisten der
bestehenden Gebédude entlang der BachstralRe verfligen tber zwei Vollgeschosse,
obgleich die Geschosshéhen und daraus resultierend die Aufenwandhdhen zur
BachstraBe als Folge unterschiedlicher Bauzeitalter unterschiedlich sind. Mit
Ausnahme des Gebaudes BachstralRe 27 verfliigen samtliche Vordergebaude tber
Satteldacher, deren Dachneigung nicht einheitlich ist, sodass sich auch die jeweiligen
Gebaudehohen unterscheiden.

Die Bebauung in den rickwartigen Gebaudeteilen ist ein- bis zweigeschossig und
verfugt ebenfalls Uber Flach- oder Satteldacher. Aufgrund der historisch geprégten
sukzessiven Verdichtung reihen sich im rtiickwartigen Grundstticksbereich Haupt- und
Nebengebaude aneinander, die zu teilweise groRen Bebauungstiefen bis zu 47 m
fuhren. Auf einigen Grundstiicken sind Hauptgeb&ude ohne 6ffentliche Erschliel3ung
in zweiter Baureihe angeordnet.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

Die Bauweise ist meist geschlossen, es gibt aber auch einige Unterbrechungen in der
Bauzeile mit Abstdnden, die z.T. nicht den heutigen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen entsprechen.

Hinsichtlich der Nutzungen im Plangebiet Iasst sich eine breite Nutzungsmischung
feststellen, welche charakteristisch fir Mischgebiete in historisch gewachsenen
zentralen Lagen ist. Wahrend der Grof3teil der riickwartigen Geb&ude zum Wohnen
oder als Lagerflache genutzt werden, sind die vorderen stral3enbegleitenden Gebaude
gemischtgenutzt. So befinden sich in den Erdgeschossen Wohnnutzungen (vier
Grundstiicke), Dienstleistungsbetriebe (Friseur und Fahrschule), ein gastronomischer
Betrieb (Grill-Imbiss) und sonstiger Gewerbebetrieb (Dentallabor). Die beiden zentral
im Plangebiet liegenden Geb&aude BachstralRe 25 (ehem. Gaststatte ,Zur Laterne®) und
27 (ehem. Tanzstudio) stehen derzeit leer und bilden eine stadtebauliche Zasur. Die
oberen Geschosse entlang der BachstraRe sind groftenteils durch Wohnnutzung
belegt.

Umgebung des Plangebiets

Die bauliche Umgebung des Plangebietes ist westlich und siidlich von Wohnbebauung
gepragt. In oOstlicher Richtung liegt das Aparthotel Burgpark als groRRer
Beherbergungsbetrieb sowie untergeordnet weitere kleinere Gewerbebetriebe.

In nordlicher Richtung besteht tber die nérdliche Bachstrae und Ritterstral3e die
Verbindung zur Kaulardstrale, welche bis zur Luxemburger Strale den zentralen
Versorgungsbereich des Stadtteils Efferen bildet. Entlang dieser Achse erstreckt sich
eine Vielzahl von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben.

Bebauungsstruktur

Die bestehende Bebauungsstruktur im Plangebiet zeichnet sich durch eine historisch
gewachsene Blockrandbebauung, mit schmalen seitlichen Gebaudeabstanden aus,
welche teilweise auch der ErschlieBung der riickwartigen Gebaude dient. Die
rickwartige Bebauung ist sehr ausgepragt und erreicht Bebauungstiefen von bis zu
47m. Aufgrund der tiefen Grundstiicke schliel3en sich an die hintere Bebauung private
Griunlandflachen mit einer Tiefe von bis zu 40m an.

Soziale Infrastruktur
Im weiteren Umfeld des Plangebietes befinden sich die Geschwister-Scholl-
Grundschule und Don-Bosco-Grundschule in der Stral’e ,Am Wiesengrund®. In ca.

500m Entfernung befinden sich insgesamt fiinf Kindertageseinrichtungen im Stadtteil
Efferen.
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2.3.3.

2.3.4.

2.4,

24.1.

24.2.

24.3.

Nahversorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im stédtischen Einzelhandelskonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereiches Efferen, der sich vom Plangebiet
ausgehend Uber die Ritterstrafle und Kaulardstral3e bis zur Luxemburger Stral3e
erstreckt. Insbesondere im 6stlichen Teil der Kaulardstral3e liegen mit REWE und Lidl
grol3e Lebensmitteleinzelh&ndler. Auf dem Grundstiick Kaulardstral3e 49-51 ist zudem
die Nachnutzung des ehemaligen Netto-Gebaudes durch einen Bio-Lebensmittelmarkt
geplant.

Freiraum und Griinflachen

Der weitaus grofte Teil des Plangebietes ist bereits baulich genutzt und vor diesem
Hintergrund durch Gebaude und private Gartennutzung belegt. Grol3ere Freiraume
oder Grunflachen existieren nicht.

AuRere ErschlieBung des Plangebietes
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist fir den motorisierten Individualverkehr Gber das innerdrtliche
VerkehrsstralRennetz gut mit den angrenzenden Stadtteilen Hirths verbunden und (in
Erweiterung) Uber die B 265 an das FernstraRennetz angebunden. Uber die
.Luxemburger Stralle“ (B 265) in Richtung Norden gelangt man zur A4 in Richtung
KdIn-Zentrum (Anschlussstelle K-Klettenberg).

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Bahnlinie 18 (Station ,Efferen®) befindet sich ca. 750m vom Plangebiet entfernt.
Die Bushaltestelle ,Burg Efferen®, welche an der Bachstral’e liegt, wird Gber das
Anrufsammeltaxi (AST) 780 und 783 angefahren. Im weiteren Umfeld besteht tiber die
ca. 350m entfernte Bushaltestelle ,Moselstrale®, welche von der Linie 712 angefahren
wird, eine regelmafige Busverbindung in das Ubrige Stadtgebiet.

FuRR- und Radverkehr

Auf der Bachstral3e erfolgt vor dem Hintergrund der gewachsenen dichten baulichen
Strukturen keine separate Fihrung der Ful3gdnger und Radfahrer im offentlichen
Stral3enraum.

Durch das Plangebiet fuhrt ein FulBweg, der die direkte Verbindung zwischen
BachstralRe und dem Wohngebiet ,Am Sandweg“ gewahrleistet. Da der Weg eine
vorhandene Breite von 2,50m aufweist, soll planungsrechtlich durch die Festsetzung
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2.4.4.

2.4.5.

3.1

3.2.

.Full- und Radweg" die Moglichkeit eingeraumt werden, diesen zusatzlich fir den
Radverkehr freizugeben.

Carsharing-Angebote

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet bestehen keine Carsharing-Angebote. Eine
Carsharing-Station befindet sich im Studentendorf Efferen (ca. 1km vom Plangebiet
entfernt).

Wasser-, Abwasser und Energieversorgung

Die Wasser-, Abwasser- und Energieversorgung des Plangebietes ist Uber die
bestehende Infrastruktur ausreichend gesichert.

Gegenwartiges Planungsrecht

Darstellungen im Regionalplan (RPK 2001 und RPK-Entwurf 2022)

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln weist fir das Plangebiet einen
Siedlungsraum (,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)“) sowie einen Bereich fur den
Grundwasser- und Gewasserschutz aus. Die gleiche Ausweisung ist im Rahmen des
aktuellen Entwurfes des neuen Regionalplanes vorgesehen.

Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP)

Im FNP (Abb. 1) ist das Plangebiet zu groRen Teilen als Mischbauflache bzw. in Teilen
der dstlichen, hinteren Grundstiicksteile als Wohnbauflache dargestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 221c ,Zur Laterne*®

3.3.

3.4.

Landschaftsplan

Fur das Plangebiet bestehen keine Regelungen aus dem Landschaftsplan Nr.
,Rheinterrassen®.

Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane

Derzeit gilt fur das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 221 ,Esserstral’e“, der am
16.01.1996 rechtskraftig wurde (s. Abb. 2). Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich
ein Mischgebiet mit zweigeschossiger Bebauung, einer GRZ von 0,8 und GFZ von 1,2
sowie eine geschlossene Bauweise fest. Die bestehende Fu3wegeverbindung ist als
offentlicher FuBweg festgesetzt. Die Baugrenzen orientieren sich weitestgehend an
den bestehenden Hauptgebauden. In den nicht-Uberbaubaren, rickwartigen
grundsticksteilen sind Stellplatze, Garagen regelhaft und Nebenanlagen
ausnahmsweise zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 221c ,Zur Laterne*®

3.5.  Sonstige Satzungen und Fachplanungen

3.5.1 Grin- und Freiraumkonzept

Das Griin- und Freiraumkonzept sieht entlang der gesamten BachstralRe die Anlage
einer durchgangigen Baumreihe vor. Da das Plangebiet nur einen kleinen Teil der
StralRenverkehrsflache vor der ehem. Gaststatte ,Zur Laterne® umfasst, trifft die
Aussage zur Ausgestaltung der Bachstral3e zu.

3.5.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Hurth wurde am 10.05.2022 beschlossen. Laut
Konzept befindet sich das Plangebiet im festgelegten zentralen Versorgungsbereich
.Efferen®, welcher sich zum einen entlang der KaulardstralBe — zwischen der
Luxemburger Strafl3e im Sudosten und dem Abzweig Kolpingstral3e im Nordwesten —
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3.5.3

3.5.4.

3.5.5.

3.5.6.

sowie entlang der Bachstraf3e — im Abschnitt zwischen Moselstrafl3e und dem Standort
des Aparthotels Haus Burgpark erstreckt. Laut Analyse des Einzelhandelskonzeptes
hat der nordwestliche Bereich des Zentrums — entlang der StraRenldufe Bachstral3e,
MoselstraRe und RitterstraRe — spirbar an Versorgungsbedeutung verloren. Hier
finden sich vier der insgesamt sieben Leerstdnde, die im Zuge der
Bestandserhebungen erfasst wurden. Im Plangebiet sind derzeit zwei Leerstande
vorhanden.

Das Einzelhandelskonzept ordnet den Bereich zwischen Luxemburger Straf3e und
BachstralRe als Nahversorgungszentrum ein, das der Versorgung der umliegenden
Wohnbevdlkerung der Stadtteile Efferen und Stotzheim mit den Guitern des taglichen
Bedarfes dient. Es wird empfohlen, u.a. die bestehenden Einzelhandelsbetriebe zu
erhalten und die Nutzungsdichte im Nahversorgungsbereich zu erhéhen, um die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches zu erhalten und
auszubauen. Zusatzliche Verkaufsflachen sollen tberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorbehalten bleiben.

Zudem empfiehlt das Konzept, angesichts einer tendenziell abnehmenden Bedeutung
des Einzelhandels innerhalb der Zentren, die Hirther Nahversorgungszentren noch
starker als Quartiere mit einer lebendigen Mischung aus Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen zu verstehen.

Wohnbaulandkonzept

Innerhalb des Plangebietes existiert keine Wohnbauland-Potenzialflache, die in der
Fortschreibung des Wohnbaulandkonzeptes der Stadt Hirth aus dem Jahre 2015
gelistet ist.

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte (ISEK)

Ein (integriertes) Stadtentwicklungskonzept fur den Ortsteil Efferen existiert nicht.
Stadtumbau- und Sanierungsgebiete

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Stadtumbau- oder Sanierungsgebietes.
Denkmalsatzung

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Denkmalbereich.

Parallel zur BachstralRe verlauft in Hohe der strafl3enseitigen Bebauung die rdmische
Eifel-Wasserleitung. Bei Erdeingriffen innerhalb des Plangebietes ist mit der

Aufdeckung von vermuteten Bodendenkmélern in Form von Relikten dieser
Wasserleitung zu rechnen.
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3.5.7.

3.5.10.

3.5.11.

3.5.12

In unmittelbare Néhe an das Plangebiet grenzt norddstlich das Bodendenkmal Nr. 2
,Burg Efferen Wasserburg“ sowie das Baudenkmal Nr. 5 ,Burg Efferen” an.

Es erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan, indem mitgeteilt wird,
dass das Plangebiet in Ganze als Gebiet fiir vermutete Bodendenkmaler (8 3 Abs. 1
S. 4 DSchG NRW) zu betrachten ist, Zudem besteht die Meldepflicht beim
Landschaftsverband Rheinland fur den Fall einer Aufdeckung.

Gestaltungs- und Vorkaufsrechtssatzung
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Gestaltungs- oder Vorkaufsrechtssatzung.
Bergbau

Das o0.g. Vorhaben liegt teilweise tiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
Theodore. Der Planungsbereich ist von durch Sumpfungsmaflinahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlie3en.

Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen SumpfungsmaflRinahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung
fur den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei bestimmten
geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fihren.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird ein entsprechender Hinweis in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Uberortliche Leitungstrassen
Uberortliche Leitungstrassen kreuzen oder tangieren das Plangebiet nicht.
SEVESO-III-Gutachten

Die Stadt Huarth hat zur Ermittlung der ,angemessenen Sicherheitsabstande® von
Storfall-Betriebsbereichen ein  gesamtstadtisches Seveso-llI-Gutachten durch
Sachverstandige nach § 29a BimschG der TUV Rheinland Industrie Service GmbH
erstellen lassen (vgl. TUV-Rheinland-Gutachten Teil 1: Nr. 641/125 269 235 vom 18.
Mai 2020 und TUV-Rheinland-Gutachten Teil 2: Nr. 641/ 125 269 191 vom 20. Mai
2020). Dieses Gutachten zur Vertraglichkeit von Storfallbetrieben im Stadtgebiet Hirth
dient als planerisches Hilfsmittel fur Planungen unter dem Gesichtspunkt des § 50
BImSchG bzw. des Artikels 13 der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie). Der
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4.1.

4.2.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aul3erhalb der ermittelten angemessenen
Sicherheitsabstande des gesamtstadtischen Seveso-llI-Gutachtens der Stadt Hurth.
Daher kann davon ausgegangen werden, dass von der vorliegenden Planung kein
Konflikt hervorgerufen wird. Dem immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz
gemalf 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetzt (BImSchG) ist somit Rechnung getragen
und der Bebauungsplan ist grundsatzlich vollziehbar.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Planungsziele

Durch den neuen Bpl 221c soll die Nutzungs- und Baustruktur im Plangebiet an die
aktuellen stadtebaulichen Erfordernisse angepasst werden. Mit Erhdéhung der
Geschossigkeit der straBenbegleitenden Bebauung an der Bachstrale werden
Nachverdichtungspotenziale geschaffen, durch die Festsetzung von maximalen
Wand- und Gebaudehohen jedoch auch stadtebaulich geordnet. Der Bebauungsplan
zielt zudem auf die Bewahrung der charakteristischen Nutzungsmischung der
gewachsenen Ortslage, indem ein Urbanes Gebiet (MU) gem. §6a BauNVO
festgesetzt wird. Im Einzelnen bestehen die folgenden Planungsziele:

¢ Erhéhung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse an der BachstralRe als
stadtebauliche Antwort auf den gegeniberliegenden Gebaudekomplex ,Haus
Burgpark*

e Festsetzung eines Urbanen Gebiets zur Erhalt vorhandener Strukturen

e Forderung einer Gastronomienutzung mit Biergarten auf dem Grundstick der
ehemaligen Gaststatte ,Zur Laterne*

e Sicherung der vorhandenen Bebauung

¢ Implementierung einer strukturellen Flachenerhaltung

o Festsetzung von Baugrenzen, Grund- bzw. Geschossflachenzahl, maximal und
zwingend zul&ssiger Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise

e Erhalt des vorhandenen FuBwegs

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist innerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen des
bestehenden Bebauungsplanes Nr. 221 Esserstral3e bereits fast in Ganze bebaut. Der
neue Bebauungsplan Nr. 221c zielt somit mit Blick auf die Flacheninanspruchnahme
im Wesentlichen auf die Erhaltung des Bestandes. Lediglich mit Blick auf die
Bauvolumina werden durch die Festsetzung einer zwingend dreigeschossigen
Bebauung im MU 1 signifikante Nachverdichtungsmaoglichkeiten geschaffen. Durch
Festsetzungen von absoluten maximalen Gebaude- und Wandhohen fir die
straRenseitige Bebauung (MU 1) und rickwartige Bebauung (MU 2) werden diese
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Volumina jedoch erstmals verbindlich festgelegt, um eine einheitliche stadtebauliche
Struktur zu gewahrleisten.

Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) gem. § 6a BauNVO wird der
aktuellen Nutzungsstruktur Rechnung getragen, da mit Blick auf das gesamte
Plangebiet keine vollstandig gleichgewichtige Nutzungsmischung vorhanden ist und
Wohnnutzungen insgesamt Uberwiegen.

Eine hervorgehobene Stellung nehmen die Grundstiicke Bachstral3e 25 und 27 ein,
welche aufgrund ihrer Grundstiickbreiten und zentralen Lage — auch entlang des
offentlichen Ful3weges - einen pragenden Charakter fur die staddtebauliche Struktur im
Plangebiet entfalten und einen wesentlichen Baustein zur Umsetzung eines Urbanen
Gebietes darstellen kénnen. Die bestehenden Grundstiicke gewahren aufgrund ihrer
Breite am ehesten die Chance auf eine gemischte Nutzung des Grundstiicks, da sie
marktadaquate  Nutzflachen  fir  gewerbliche, gastronomische  und/oder
Dienstleistungsnutzungen bereitstellen kénnen. Dies sind aus Sicht der Stadt Hurth
die am besten geeignetsten Flachen, um die urbane Mischung entlang der Bachstral3e
zu erhalten bzw. nachhaltig zu starken. Aus diesem Grund erfolgt fir diese
Grundstlicke eine zusatzliche Ausweisung von Stellplatzflichen im Anschluss an die
festgesetzten Baufenster, in denen Stellplatze ohnehin zulédssig sind. Nur fir diese
beiden Grundstlicke erfolgt eine zuséatzliche ErschlieBungsmoglichkeit Uber die Stral3e
»2Am Sandweg*.

Die ubrigen rickwartigen Grundstiicksflachen sollen sowohl von Hauptgebauden als
auch von Stellplatzen freigehalten werden, um die Freiraumstruktur der rickwartigen
Gartenbereiche zu bewahren und keine die benachbarten Wohnnutzungen
beeintrachtigenden Immissionen zu erzeugen.

Plananlass des Bebauungsplanes Nr. 221c war zudem die Betriebsaufgabe der
Gastronomie ,Zur Laterne“ (BachstralRe 25) und die Absicht des Eigentimers eine
dreigeschossige (zzgl. Dachgeschoss) Bebauung zur Bachstrale, eine
zweigeschossige Bebauung (zzgl. Dachgeschoss) im riickwartigen Teil sowie eine
Gastronomienutzung als Nachfolge im Erdgeschoss zu errichten. Diese Gastronomie
sollte UberfUhren in einen Biergarten/Auf3engastronomie, der in ca. 30m Abstand zu
den bestehenden Wohngebduden Am Sandweg im riickwartigen Gartenbereich
angeordnet war.

Dies ist nach den aktuellen Planungsuberlegungen, die dem Ausschuss fir Planung,
Umwelt und Verkehr in seiner Sitzung am 06.09.2022 (Vorlage Nr. 347/2022)
vorgestellt wurden, nicht mehr vorgesehen. Der Eigentimer plant nunmehr eine
dreigeschossige (zzgl. Dachgeschoss) Bebauung zur Bachstrale und eine
zweigeschossige Bebauung ohne Dachgeschoss im rickwartigen Teil.

Die AulRengastronomie ist nun vielmehr entlang der Bachstral3e teilweise unterhalb
von Arkaden, teilweise als Sondernutzung auf der Offentlichen Verkehrsflache
vorgesehen. Der aktuelle Bebauungsplanentwurf wirde diesem Vorhaben somit nicht
entgegenstehen.
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4.3.

4.4,

4.5.

Baustruktur und Nutzung

Die angestrebte Baustruktur und Nutzung orientiert sich stark am vorhandenen
Bestand und soll diesen bauplanungsrechtlich zu gro3en Teilen abbilden bzw.
Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung steuern.
Vor diesem Hintergrund wird der bauliche Bestand in weiten Teilen engmaschig mit
Baugrenzen umfahren. Grundlage hierfir sind —insbesondere mit Blick auf die
kleinteilige riickwértige Bebauung- die genehmigten Hauptnutzungen.

Moderate Erweiterungen der Baugrenze erfolgen auf dem Grundstiicken Bachstral3e
25 und 27.

Das gesamte Plangebiet wird als Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festgesetzt,
wobei eine Differenzierung hinsichtlich Geschossigkeit und Zuléssigkeit von
Wohnnutzung im Erdgeschoss in den beiden MU 1 und MU 2 erfolgt.

Freiraumgestaltung und Grunflachen

Die Grundstruktur der stralRenbegleitenden Bebauung mit der vorhandenen
Bebauungstiefe sowie den ausgedehnten Gartenbereichen bleibt bestehen.
Offentliche Grinflachen sind nicht vorhanden und vorgesehen. Jedoch bleibt der
grolRe Wert der ruckwartigen privaten Garten- und Freiflache in der vorhandenen
urbanen Lage weiterhin bestehen und wird durch den Ausschluss von Stellplatzen im
Uberwiegenden Teil der ruckwartigen Bereiche sowie der Festsetzung von finf
schitzenswerten bestehenden Baumen weiter gestarkt.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist Giber die Bachstral3e fir die vorhandenen Nutzungen erschlossen.
Aufgrund der historisch entstandenen Grundstiicke und Bebauung erfolgt die
ErschlieBung von rickwartig errichteten Gebduden teilweise Uber die vorderen
Grundstlicke, sodass entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen vorliegen. Im
Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 221 Esserstralle werden keine
wesentlichen Anderungen an den tiberbaubaren Grundstiicksflachen vorgenommen,
sodass die bestehende Erschlie3ungssituation ibernommen wird.

Wie bereits im bestehenden Bebauungsplan soll der GrofRteil des ruhenden Verkehrs
innerhalb der Baufensters abgewickelt werden. Aus diesem Grund sollen die
notwendigen Stellplatze vornehmlich in Tiefgaragen untergebracht werden, welche
innerhalb des Baufensters regelhaft zulassig sind.

Um eine Nutzungsmischung im zentralen Bereich zu gewahrleisten und aufgrund der
unmittelbaren Lage am Erschlieungsweg zur Stralle ,Am Sandweg“ werden
angrenzend an die hinteren Baugrenze der Grundstiicke Bachstrale 25 und 27
Flachen fur Stellplatze ausgewiesen, welche aus Grinden des Larmschutzes
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4.5.1.

4.5.2.

4.6.

4.7.

ausschlie3lich als den Wohnungen zugeordnete notwendige Stellplatze genutzt
werden durfen.

In den Ubrigen nicht-Uberbaubaren Grundstiicksteilen sind Stellplatze, Carports oder
Garagen unzulassig.

Verkehr und Wegefiihrung

Vor dem Hintergrund der Uberplanung einer Bestandssituation erfolgen keine
grundlegenden Anderungen im Bereich des Verkehrs bzw. der Wegefiihrung. Die
HaupterschlieBung der bestehenden Grundsticke erfolgt weiterhin Uber die
Bachstral3e. Die offentliche FuRwegeverbindung zwischen BachstralRe und der Stral3e
~-Am Sandweg" bleibt weiterhin erhalten, wird jedoch zuséatzlich planungsrechtlich auch
fur den Radverkehr gedffnet. Der ndrdliche Abschnitt des FulRweges wird auf einer
Lange von ca. 30m als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Lverkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt, die der ErschlieBung der ruckwartigen
Stellplatzflachen im Plangebiet dient.

Die durch die dem Wohnen zugeordneten Stellplatze erzeugten angenommenen
Mehrverkehre liegen tags bei ca. 5-6 Fahrzeugen pro Stunde, nachts bei ca. 1-2
Fahrzeugen. Diese zusatzlichen Mengen kénnen Uber die bestehenden Stral3en
Bertha-von-Suttner-Stralde und ,Am Sandweg"“ stérungsfrei abgewickelt werden.

Entwésserung
Das Plangebiet wird an die bestehende Kanalisation angeschlossen.
Alternativstandorte

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberplanung und
Nachverdichtung eines Bestandsgebietes. Die Planung zielt darauf ab, die bestehende
Siedlungsstruktur nachzuverdichten, um neue Flacheninanspruchnahme an anderen
Stellen im Stadtgebiet zu vermeiden. Begriindet durch die Ausgangslage/
Planungsaufgabe des Bebauungsplanes entfallt die Suche bzw. Argumentation bzgl.
madglicher Alternativstandorte/ Planungsalternativen.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da die beabsichtigte
Nachverdichtung entlang der Bachstrale sowie die stadtebauliche Steuerung der
Nutzungsstruktur durch Festsetzung eines Urbanen Gebietes und Ausschluss von
Wohnnutzungen in den Erdgeschossen des MU 1 nur durch neues Planungsrecht
ermdglicht werden kann.
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4.8.

Planverfahren und -art

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 in der zurzeit geltenden Fassung. Mit Inkrafttreten
des "Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung von
Stadten" vom 21.12.2006 besteht seit Beginn des Jahres 2007 die Méglichkeit, geman
§ 13a BauGB Bebauungspléne der Innenentwicklung im sogenannten "beschleunigten
Verfahren" durchzufuhren. Die hierzu notwendigen Voraussetzungen, wie z.B. die
Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich und eine
GrofRRe der zuldssigen Grundflache innerhalb des Plangebietes von weniger als 20.000
mz sind fur den Bebauungsplan Nr. 221c "Zur Laterne" gegeben.

Im bisherigen Planverfahren (Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung)
wurde davon ausgegangen, dass die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
nicht moglich ist, da keine signifikante Nachverdichtung erfolgt. Im Laufe der
Weiterfihrung des Verfahrens wurde ermittelt, dass die Voraussetzungen zur
Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens durchaus gegeben sind, sodass im
Sinne der Verfahrenserleichterung und —beschleunigung das Verfahren nach § 13a
BauGB angewandt werden soll.

Die Gesamtgrof3e des Baugebietes betragt ca. 7.400 m2. Damit liegt die insgesamt
zulassige  Grundflache  deutlich  unter 20.000 m2  Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf steht auch nicht in sachlichem, zeitlichem und rédumlichem
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplénen, durch die in Summe ggf. eine
Grundflache tber 20.000 m? erreicht werden kdnnte. Des Weiteren werden durch den
Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dariber hinaus
bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgtter, die einer Anwendung des § 13a BauGB entgegenstehen
wirden. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der
Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt.

Das Plangebiet soll demnach mit dem Bebauungsplanverfahren als Angebotsplanung
im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafl 8§ 13a BauGB entwickelt werden. Die Realisierung des
Bebauungsplanes kann in unterschiedlichen Zeitabschnitten realisiert werden.
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5.1

5.1.1.

Abwagung und Inhalt des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung
Urbane Gebiete — MU

Um der o.g. Zielsetzung zu entsprechen und auf die angrenzenden Nutzungen und
Rahmenbedingungen im Bestand angemessen zu reagieren, erfolgt die
Gebietseinstufung gem. § 6a BauNVO als ,Urbanes Gebiet".

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Im
Plangebiet werden zwei Urbane Gebiete (MU 1 und MU 2) festgesetzt.

Zulassig im MU 1 und MU 2 sind

o Wohngebaude, sofern keine Einschrankungen in den Erdgeschossen bestehen,

. Geschifts- und Blrogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

o sonstige Gewerbebetriebe,

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

Aus stadtebaulichen Grinden werden Vergnlgungsstitten sowie Spielhallen,
Wettblros, Wettannahmestellen und Bordelle als nicht zulassig erklart.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten sowie Wettburos (abhangig von der
Ausgestaltung teilweise als Vergniigungsstatte zu werten) und Wettannahmestellen
begriindet sich mit der stadtebaulichen Zielsetzung, mogliche Nutzungskonflikte mit
Blick auf den geplanten Erhalt der Nutzungsstruktur im Plangebiet mit schiitzenswerter
Wohnnutzung und kundenorientierten Dienstleistungsbetreiben zu vermeiden. Zudem
soll die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes erhalten und gestérkt werden.

Da die Offnungszeiten von Vergniigungsstatten, z. B. Spielhallen und Wettburos,
regelmafig auch die Nachtzeit betreffen, kdnnen An- und Abfahrtgerdusche oder der
Aufenthalt von Besuchern und Kunden im Freien zur Stérung der Wohnfunktion fuhren.
Des Weiteren soll mit der Festsetzung eines Urbanen Gebiets die Entwicklung nicht
wesentlich storender gewerblicher Nutzungen, wie z. B. Geschéfts- und Blronutzung,
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe und Gastronomie gestarkt werden. Um mogliche
Trading-down-Effekte zu vermeiden, soll einem vermehrten Eindringen solcher
Nutzungen in das gewachsene stadtebauliche Geflige mit geeigneten MalRhahmen
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entgegengewirkt werden. Da insbesondere Spielhallen und Wettbiros, die oftmals
hoéhere Mieten zahlen koénnen, haufig die anderen gewerblichen Nutzungen
verdréngen, die diese Mieten nicht aufbringen kdnnen, sollen Vergnigungsstatten hier
nicht mehr zulassig sein. Die allgemeine Zweckbestimmung des Urbanen Gebietes
bleibt trotz des Ausschlusses gewabhrt.

Die Nutzung ,Tankstellen®, die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kann, wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans und ist somit nicht zulassig.
Diese Festsetzung ist damit begriindet, dass die Nutzung einer Tankstelle nicht mit der
angestrebten stadtebaulichen Struktur an diesem Standort vereinbar ist.

Der Flachenanspruch einer Tankstelle wirde zu Lasten anderer, durch die Planung
angestrebter Nutzungen gehen. Zudem ist davon auszugehen, dass durch eine solche
Nutzung ein erhebliches zusatzliches Verkehrsaufkommen verursacht wirde, das an
diesem Standort stadtebaulich nicht vertraglich ist.

Bordelle oder bordellartige Betriebe sind nicht als Vergnigungsstatten zu werten,
sondern sie gelten als eine Unterart der Gewerbebetriebe. In ,Mischgebieten®
(baurechtliche Bezeichnung fir Gebiete, in denen Wohnen und Gewerbe
gleichberechtigt existieren) sind Bordelle und bordellartige Betriebe vom Grundsatz
her nicht zulassig. Gleichwohl kommt es hier in der Bewertung immer wieder zu
Schwierigkeiten, da z. B. ein Erotik-Massagestudio genehmigungsfahig ist, auch wenn
die Abgrenzung zum bordellartigen Betrieb nur minimal ist. Auch ist ein Bordell, diskret
betrieben, in einem Mischgebiet als sonstiger Gewerbebetrieb nicht unzulassig (vgl.
Urteil des Verwaltungsgericht Berlin, VG 19 A 91/07).

Da solche Nutzungen auch in dem festgesetzten Urbanen Gebiet (MU) unter
Umstéanden zugelassen werden konnten, diese Nutzungen aber nicht mit der
planerischen Zielsetzung, die bestehende Nutzungsstruktur zu bewahren vereinbar
sind, werden Bordelle und bordellartige Betriebe geméaRR 8§ 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO ausgeschlossen und sind somit nicht zulassig. Eine Ansiedlung solcher
Betriebe konnte in Verbindung mit den bestehenden Leerstanden einen ,Trading-
down-Prozess*“ des Planbereiches einleiten.

Zur Beibehaltung der vorhandenen Nutzungsmischung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche entlang der BachstralBe sollen Wohnnutzungen in den
Erdgeschossen der Gebaude im MU 1 gemaf § 1 Abs. 7 BauNVO ausgeschlossen
werden.

Obgleich das Urbane Gebiete keine Gleichgewichtigkeit von Wohn- und gewerblichen
Nutzungen voraussetzt oder regelt, ist ein ,Umkippen“ des Gebietes in Richtung einer
Dominanz der Wohnnutzung aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung und
Versorgungsfunktion des Bereiches nicht winschenswert. Mit Blick auf die
vorhandene Bestandssituation sind es vor allem die Erdgeschossbereiche der
Gebaude entlang der Bachstral3e, in denen der gewerbliche Besatz des Plangebietes
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ansassig ist. So bestehen derzeit in vier Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen
(BachstralRe 23, 31, 33 und 35), in einem Erdgeschoss eine gemischte Nutzung aus
Wohnen und Gewerbe (BachstraRe 19) und drei Erdgeschossen Wohnnutzungen
(BachstraRe 17, 21 und 29). Die Erdgeschosse der Gebaude BachstraRe 25 und 27
stehen zurzeit leer.

Aufgrund des derzeitigen Nachfragedrucks nach Wohnraum, die sich auch in ersten
Anfragen zur Umnutzung von weiteren Erdgeschossbereichen in Wohnen zeigen,
besteht die Moglichkeit, dass der Charakter eines Mischgebietes oder Urbanen
Gebietes verloren geht. Durch Ausschluss von weiteren Wohnnutzungen in den
Erdgeschossen des MU 1 soll erreicht werden, dass der Bereich der Bachstral3e
weiterhin durch Kunden als zentraler, gemischtgenutzter Bereich wahrgenommen wird
und Kombinationsbesuche von z.B. Friseur und Imbiss zur Stérkung des Standortes
durchgefuihrt werden. Zudem sollen Eigentiimer animiert werden, die Unterbringung
von neuen Einzelhandels- und Gewerbebetrieben im Plangebiet zu prifen und
realisieren. Ein solche Bewahrung und Ausweitung der Nutzungsmischung und
Einzelhandelsfunktionen wiirde der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes als
informelles Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB fir diesen Bereich
entsprechen.

5.1.2 Bestehende Wohnnutzungen in Erdgeschossen des MU 1

5.2.

5.2.1.

In den Gebauden Bachstrae 17, 19, 21 und 29 bestehen derzeit genehmigte
Wohnnutzungen. Diese Nutzungen sind unmittelbar von der Festsetzung zum
Ausschluss von Wohnnutzungen in den Erdgeschossen des MU 1 betroffen und
werden auf ihren Bestandsschutz reduziert. Die genehmigte Wohnnutzung kann daher
im genehmigten Rahmen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 221c weiterhin
ausgelbt werden, jedoch beinhaltet der Plan das Ziel der langfristigen Umwandlung in
eine gewerbliche Nutzung, um die gemischtgenutzte Struktur des Urbanen Gebietes
zu wahren. Um die Eingriffe in das Eigentumsrecht abzumildern und die wirtschaftliche
Ausnutzbarkeit dieser Grundstiicke weiterhin zu gewahrleisten, werden gemaf § 1
Abs. 10 BauNVO Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen der bestehenden
Wohnnutzungen im MU 1 auf den Grundsticken Bachstrale 17, 19, 21 und 29
zugelassen.

Malfd der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Als zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird im MU 1 und MU 2 ein Wert von 0,8
zugelassen. Dieser Grad der Uberbauungsflache mit Hauptgebauden entspricht dem
Orientierungswert eines Urbanen Gebietes fur die Bestimmung des Malles der

baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO. Aufgrund der vorhandenen dichten
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5.2.2.

5.2.3.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.

Bebauung in Richtung der Bachstral3e wird dieser Wert als stadtebaulich angemessen
betrachtet.

Der gleiche Wert von 0,8 gilt fir die Grundflachenzahl (GRZ) gemal? § 19 Abs. 4
BauNVO, in dem neben den Hauptgebauden auch Nebengebaude und sonstige
versiegelte Flachen wie z.B. Einfahrten, Wege, etc. einbezogen werden. In Verbindung
mit dem Ausschluss von Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatzen auf3erhalb
der festgesetzten Stellplatzflachen wird somit der Charakter des Gebietes mit
ausgedehnten privaten Gringartenflichen im rickwartigen Grundsticksbereich
bewabhrt.

Geschossflachenzahl (GF2)

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ2) liegt im MU 1 bei 2,4, im MU 2 bei
1,6. Dies entspricht der Ausnutzbarkeit der Grundsticke in Verbindung mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 und einer Bebauung mit zwei bzw. drei Vollgeschossen.

Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 der Baunutzungsverordnung

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO ist nicht vorgesehen.
Der GRZ-Wert im Plangebiet entspricht dem Orientierungswert, die GFZ-Werte liegen
unterhalb des Orientierungswertes.

Hohe baulicher Anlagen
Zahl der Vollgeschosse

Im MU 1 sind zwingend drei Vollgeschosse unter Einhaltung der maximalen Wand-
und Gebaudehdhen zu errichten, um ein einheitliches stadtebauliches Bild entlang der
Bachstral3e zu gewdhrleisten. Die Errichtung von drei Vollgeschossen ist hinsichtlich
der zentralen Lage und vorhandenen urbanen Struktur im Stadtteil Efferen
angemessen. Aufgrund dieser Gebaudehohenstruktur ergibt sich zudem eine
abschirmende Larmwirkung mit Blick auf LArmimmissionen durch Verkehrslarm ostlich
des Plangebietes.

Die Ermdglichung von maximal zweigeschossigen Gebauden im MU 2 ergibt sich aus
der vorhandenen Bebauung, die derzeit zwischen ein und zwei Geschossen liegt.

Wand- und Gebaudehdohen

Die festgesetzten maximalen Geb&udehdhen (OK) orientieren sich am vorhandenen
Gebaudebestand, indem zwischen den Dachformen Flachdach (FD) und Satteldach
(SD) unterschieden wird.

Die maximale Gebaudehdhe fir Satteldacher im MU 1 ist der Firsthohe des hochsten
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5.3.3.

Dachfirstes des Gebaudes Bachstral3e Nr. 35 entlehnt (inkl. eines Zuschlags von 20
cm flr mogliche energetische Dachverstarkungen).

Fur die dreigeschossige Flachdachbebauung gibt es im MU 1 derzeit keine Referenz.
Hier wurden gangigen Gebaudehéhen zuziglich Staffelgeschoss angenommen,
welche 2m unterhalb der OK von Satteldachbauten liegt, um ein stadtebaulich
harmonisches Ortshild zu erreichen. Die BachstraBe verlauft im Plangebiet
weitgehend eben, sodass sich maximal zulassige Gebaudehdhen von ca. 14,80m bei
Satteldachern und ca. 12,80m bei Flachdachern ergeben.

Stadtebaulich pragend sind neben der gesamten Geb&udehthe i.d.R. auch die
wahrnehmbaren Wandhdhen zu einer 6ffentlichen StralRe. Bei Flachdachgebauden mit
zurlckversetzem Staffelgeschoss ist dies die Hohe der Attika des letzten
Vollgeschosses, bei Satteldachgebauden ist dies die Traufhdhe.

Es ergeben sich somit entlang der BachstralRe Wandhthen von ca. 10,30m uber
Stral3enniveau.

Im MU 2 werden vergleichbare Festsetzungen zur maximalen Geb&dude- und
Wandhohe getroffen, wobei hier mit Blick auf Gebdude mit Flachdéachern die
Wandhohe der maximalen Geb&udehthe entspricht, da keine Staffelgeschosse
stadtebaulich gewtlinscht sind. Vielmehr soll die Gebaudehthe im rickwartigen
Bereich bewusst abgestaffelt werden, um zu den privaten Géarten tberzuleiten und
BlockauRRen- und —innenbereiche stadtebaulich klar ablesen zu kénnen.

Durch die Festsetzungen ergeben sich Héhen von Flachdachgebauden von ca. 7,70m
und bei Satteldachbauten eine Gebaudehdhe von ca. 9,70m sowie einer Traufhohe
von ca. 5,70m.

Mit Blick auf mogliche Neubauten wird, u.a. mit stéadtebaulichem Bezug zu den
Ziergiebeln der griinderzeitlichen Gebaude Bachstraf3e Nr. 33 und 35, als Ausnahme
zugelassen, dass Zwerchgiebel, die sich aus dem aufgehenden Mauerwerk entwickeln
und die die Wirkung von Dachgauben haben, die Traufhdhe um bis zu 1,50m
Uberschreiten dirfen.

Die Gebaudehdhen werden als Hochstgrenze festgesetzt, die sich auf Meter Uber
Normalhéhennull (M. U. NHN) beziehen. Die Festsetzung gewahrleistet den Erhalt der
Bestandsstruktur in Hinblick auf die bauliche H6henentwicklung und lenkt bei Abriss
und Neuerrichtung von baulichen Anlagen die zukiinftige Entwicklung im Sinne der
stadtebaulichen Zielsetzung eines urbanen zentralen Stadtteilbereiches.

Technikaufbauten
Einzelne Bauteile oder bauliche Anlagen, wie beispielsweise Antennen, Kamine,
untergeordnete Liftungseinrichtungen, Fahrstuhltberfahrten oder

Photovoltaikanlagen diurfen die Gebaudehbthen, die als Hochstgrenze festgesetzt sind,
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5.5.

5.6.

um ein hochstzuléassiges Malf3 von bis zu 1,50 m in der Hohe Uberschreiten. Zudem ist
ein Abstand um die Uberschreitungshéhe zur AuRenkante einzuhalten, um diese
Anlagen optisch einzuriicken. Letztere Regelung gilt nicht fir Anlagen der
regenerativen Energiegewinnung.

Diese Ausnahmeregelung erméglicht einen entsprechenden Gestaltungsspielraum bei
der Hochbauplanung sowohl im Bestand als auch im Neubau, ohne die
stadtebaulichen Entwicklungsziele oder nachbarlichen Belange zu beeintrachtigen.

Schutz vor Uberflutungen

Fur den Uberflutungsschutz bei Starkregenereignissen wird eine Festsetzung zur
Hohe der Oberkante des Erdgeschossfulbodens (OKFF EG) bei Neubauten
aufgenommen. In Abhangigkeit der Lage der tUberbaubaren Flachen sind mind. 30 cm
Uber der Ruckstauebene (=StralRenhthe am Kanalhausanschluss) einzuhalten. Auch
wenn der gro3te Teil des Plangebietes bereits bebaut ist und in diesen Fallen diese
Vorgabe keine Schutzwirkung entfaltet, ist sie bei der Errichtung von Neubauten
einzuhalten, so dass der Thematik einer mdglichen Uberflutung in Grundziigen
Rechnung getragen wird. Laut Starkregenrisikokarte sind Wasserhdhen zwischen 0,1
bis 0,5m lediglich in einem begrenzten Bereich vor dem Gebaude Bachstral3e 25 sowie
in den Gartenbereichen zu erwarten. Der Wert von 30cm stellt den gemittelten Hohen-
wert fir ein extremes Starkregenereignis dar. Eine weitere Erhdhung der
Erdgeschossfu3bodenkante auf 50cm oder hoher ist aus stadtebauliche Griinden nicht
gewilnscht.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Plangebiet sind Wohngebaude sowohl mit einer als auch mit mehreren Wohnungen
vorhanden. Vor dem Hintergrund der Uberwiegenden Bestandslage wird eine
Begrenzung der hdchstzuldssigen Anzahl der Wohneinheiten aus stadtebaulicher
Sicht nicht fir notwendig erachtet.

Bauweise

Es wird eine geschlossene Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Somit
sind Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, sodass langfristig eine
geschlossene Blockrandstruktur entstehen soll. Im derzeitigen Geb&udebestand sind
grenzstéandige Gebaude sowie Gebaude mit Grenzabstand vorhanden. In letzteren
Fallen sind die Abstande jedoch mitunter bauordnungsrechtlich zu gering. Um auch
hier Klarheit zu erreichen, soll eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Die
geschlossene Gebaudefront dient gleichsam als Abschirmung von Larmimmissionen
in Richtung der rickwartigen Wohnbebauung und der Wohnsiedlung ,Am Sandweg®“.
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5.8.

5.9.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Die ausgewiesenen Uuberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich am
Gebaudebestand. Die hintere Baugrenze richtet sich hierbei nach bestehenden
genehmigten Hauptgeb&uden. Dies wird insbesondere augenféllig in Bezug auf die
Aufweitung des Baufensters in den riickwartigen Teilen der Grundstiicke Bachstral3e
27 und 29 (a und b). Eine solche tiefe Gberbaubare Grundstucksflache ergibt sich hier
nur aus dem Bestandssonderfall und wéare fur die benachbarten Grundsticke
stadtebaulich nicht winschenswert.

Entlang der Bachstral’e folgt die Baugrenze dem Gebaudebestand, welcher —
abgesehen von leichten Gebéaudevor- und -—rlckspringen eine erkennbare
stadtebauliche Kante bildet.

Fur die untergeordneten Bauteile Balkone, Altane und Rettungstreppen wird eine
geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze bis max. 2,50 zugelassen. Diese
Ausnahmeregelung ermoglicht einen entsprechenden Gestaltungsspielraum bei der
Hochbauplanung sowohl im Bestand als auch im Neubau, ohne die stadtebaulichen
Entwicklungsziele oder nachbarlichen Belange zu beeintrachtigen.

Nebenanlagen, die der Hauptnutzung untergeordnet sind, sind in den Baugebieten MU
1 und MU 2 regelhaft zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, welche nicht explizit als
Stellplatzflachen festgesetzt sind, sind gemalR 8§ 12 Abs. 6 BauNVO Tiefgaragen,
Garagen, Carports und Stellplatze nicht zuldssig. Mit der Festsetzung soll die
stadtebauliche Gliederung des Bestandes gesichert werden, indem die nicht
Uberbauten Gartenbereiche —-abgesehen von gartentypischen Gestaltungen-
unversiegelt belassen werden sollen.

Stellplatze und Garagen

Im MU 1 und MU 2 sind Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen sowie Stellplatze zusatzlich in den festgesetzten Flachen
fur Stellplatze zulassig. In den Ubrigen nicht-tiberbaubaren Grundsticksflachen sind
Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze unzuléssig.

Grundsatzlich soll die Bereitstellung der notwendigen Stellplatze innerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen erfolgen. Aufgrund der historisch gewachsenen
dichten Bebauungsstruktur mit schmalen Grundstiicksbreiten konnte von dieser
Mdoglichkeit im Gebaudebestand wenig Gebrauch gemacht werden. Vor diesem
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Hintergrund ware stadtebaulich bei Neubauten die Errichtung von Tiefgaragen mit der
Zufahrt von der BachstraBe zu praferieren, sofern dies flr Grundstickseigentiimer
keine wirtschaftliche Harte darstellt. Dies vor allem vor dem Hintergrund, dass im
Plangebiet verschiedene Nutzungsarten vorhanden sind bzw. durch die Ausweisung
eines Urbanen Gebietes ermdglicht werden soll.

Mit Blick auf den Gebaudebestand und die Lage an einem leistungsfahigen
ErschlieBungsweg von der Strale ,Am Sandweg“ nehmen die Grundstiicke
BachstraRe 25 und 27 eine hervorgehobene Stellung ein, welche aufgrund ihrer
Grundstuckbreiten und zentralen Lage einen pragenden Charakter fir die
stadtebauliche Struktur im Plangebiet entfalten und einen wesentlichen Baustein zur
Umsetzung eines Urbanen Gebietes darstellen kénnen. Die beiden Grundstlicke sind
aufgrund ihrer Breite sehr gut fur eine gemischte Nutzung des Grundstucks geeignet,
da sie marktadaquate Nutzflachen fiir gewerbliche, gastronomische und/oder
Dienstleistungsnutzungen bereitstellen kdnnen.

Mit dieser Mischnutzung gehen umfassende Stellplatzbedarfe einher, auf die im
Bebauungsplan mit der Festsetzung von zusatzlichen Stellplatzflachen reagiert wird.
Diese Stellplatzflachen grenzen direkt an die Gberbaubaren Grundstiicksflachen an, in
welchen ebenfalls Stellplatze zuléssig sind.

Die Errichtung von Stellplatzflachen in diesen rickwartigen Grundstiicksbereichen
wurden im Rahmen eines Schallgutachtens hinsichtlich der resultierenden
Larmimmissionen untersucht und deren Vertraglichkeit mit dem Schutzanspruch des
benachbarten reinen Wohngebietes ,Am Sandweg“ festgestellt. Die Errichtung der
Stellplatze ist jedoch an die Bedingung geknlpft, dass Stellplatze nur zulassig sind,
wenn sie den Wohnungen auf den jeweiligen Grundstiicken dienen und als notwendige
Stellplatze diesen bauordnungsrechtlich zugeordnet sind. Eine Bereitstellung der
Stellplatze fur andere Nutzungen, welche ein héheres Verkehrsaufkommen durch
Besucher- und Kundenverkehre erzeugen wirde, ist aus Griinden des Schutzes vor
Larmimmissionen nicht moglich.

Verkehrsflachen

Vor dem Gebaude des Grundstiicks Bachstra3e 25 (ehem. Gaststatte Zur Laterne)
wird eine StraBenverkehrsflache festgesetzt, welche im Bestand vorhanden ist, sodass
eine klare stadtebauliche Abgrenzung zwischen privaten Baufenster und offentlicher
Verkehrsflache besteht. Die nach jetzigem Entwurfsstand zum Planvorhaben
beabsichtigte aulengastronomische Nutzung ist nicht Regelungsinhalt des
Bebauungsplans, sondern misste ordnungsrechtlich als Sondernutzung auf der
offentlichen StraRenverkehrsflache zugelassen werden.

Die offentliche FuRwegeverbindung zwischen Bachstrae und der Strale ,Am
Sandweg®“ bleibt weiterhin erhalten, wird jedoch zur Starkung des Radverkehrs
planungsrechtlich auch fir den Radverkehr gedffnet. Der Weg verfiigt mit ca. 2,50m
Uber eine ausreichende Breite.
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Der ndrdliche Abschnitt des Fulweges wird auf einer L&nge von ca. 30m als offentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt
und dient somit der ErschlieBung der beiden Stellplatzflachen der Grundstiicke
BachstralRe 25 und 27.

Die durch die dem Wohnen zugeordneten Stellplatze erzeugten angenommenen
Mehrverkehre liegen tags bei ca. 5-6 Fahrzeugen pro Stunde, nachts bei ca. 1-2
Fahrzeugen. Diese zusétzlichen Mengen kdnnen Uber die bestehenden Stral3en
Bertha-von-Suttner-Stralle und ,Am Sandweg® stérungsfrei abgewickelt werden.

Ein- und Ausfahrten

Entlang des Ful3- und Radweges wird zur Klarstellung festgesetzt, dass die Errichtung
von Ein- und Ausfahrten nicht zulassig ist, um ein Uberfahren des FuR- und Radweges
zum Rangieren aus den Stellplatzbereichen zu verhindern. Dies korrespondiert mit der
Festsetzung zur Errichtung einer Einfriedung entlang des Ful3- und Radweges, sodass
aus stadtebaulichen Griunden die Wahrung der Zweckbestimmung eines Fuf3- und
Radweges eingehalten und mdgliche Konfliktpunkte zwischen rickwartsfahrenden Kfz
mit Fuf3géngern oder Radfahrern vermieden wird.

Errichtung von Photovoltaikanlagen

Um den Ausbau der erneuerbaren Energien zu begunstigen und einen Beitrag zum
Klimaschutz zu leisten, sind im gesamten Plangebiet auf jedem Gebéaude auf
mindestens 35 % der jeweiligen Dachflachen Photovoltaik-Anlagen zu errichten. Unter
der Voraussetzung, dass mindestens die Gesamtflache gemafRl dieser Vorgabe
erreicht wird, kdnnen die Photovoltaik-Anlagen auf dem jeweiligen Grundstiick auch
gebundelt auf Dachflaichen, an Fassaden und auf/an Nebenanlagen angebracht
werden. Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auf3eren Randern
des Daches bzw. aller Dacher der Gebaude, die auf einem Baugrundstlick errichtet
werden.

Werden auf einem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet
werden. Die Verpflichtung entféllt, wenn durch andere technische Losungen auf dem
Grundstuck des jeweiligen Gebaudes klimaneutral Strom in gleicher Gréfzenordnung
wie durch eine PV-Anlage auf dem Dach erzeugt wird oder gutachterlich im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass die verpflichtende
Photovoltaikanlage nicht wirtschaftlich zur Energiegewinnung genutzt werden kann. In
diesen Fallen kann ausnahmsweise von der Errichtung einer Photovoltaikanlage
abgesehen werden.
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5.13.1

5.13.2

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und Bepflanzungen

Erhalt von Baumen

Im Plangebiet werden finf Baume als erhaltenswert festgesetzt.

Auf dem Grundstiick BachstralRe 25 steht im rickwértigen Bereich ein pragender
Bergahorn, welcher unter dem Schutz der Baumschutzsatzung steht. Da dieser Baum
aufgrund seiner GroR3e von o6ffentlichen Ful3- und Radweg deutlich wahrnehmbar und
aufgrund seines Zustands schiitzenswert ist, wird er als stadtebaulich erhaltenswert
angesehen.

Des Weiteren wird eine bestehende Esskastanie auf dem Grundstiick BachstrafRe 33
als stadtebaulich erhaltenswert festgesetzt. Dieser Baum erreicht zurzeit noch keinen
Schutzstatus nach Baumschutzsatzung, entfaltet aufgrund seiner GroRRe jedoch
pragende Wirkung und ist an die Anforderungen des Klimawandels gut angepasst,
sodass er weiterhin und zuklnftig einen Beitrag zum Klimaschutz leisten kann.

Auf den Grundstiicken BachstralRe 31 und 33 befinden sich jeweils ein Kirschbaum
sowie auf dem Grundstiick BachstraRe 35 ein Gingko-Baum. Diese Baume werden
aufgrund ihrer GroRe und Struktur als pragend und erhaltenswert angesehen.

Dachbegriinung

Um einen Beitrag zum Klimaschutz durch Vermeidung von Hitzeinseln auf
Dachflachen zu leisten, sind im Plangebiet Dachflachen bis max. 25° Dachneigung
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu bepflanzen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel 8 cm betragen. Das Dachbegriinungssubstrat
muss der Richtlinie ,Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltungen von
Dachbegriunungen® der Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e. V. (FLL), Ausgabe 2018, entsprechen.

Auf Tiefgaragendecken oder auf unter der Gelandeoberfliche liegenden
Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Geb&ude oder Verkehrsflachen berbaut
werden — eine Vegetationsflache bestehend aus einer 80 cm starken
Bodensubstratschicht zuziglich einer Drainschicht aufzubauen. Im Bereich von
Baumstandorten ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 1,20 m
(zuzuglich Drainschicht) zu erhdhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss
mindestens 25 m3 je Baumstandort betragen. Das Tiefgaragensubstrat muss der
Richtlinie der Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
(FLL), Ausgabe 2018 entsprechen.

Von der Bepflanzung ausgenommen sind begehbare Terrassen, Dachterrassen,
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5.14.2

verglaste Flachen und technische Aufbauten sowie Anlagen zur regenerativen
Energiegewinnung, soweit sie gemall anderen Festsetzungen auf diesen Flachen
zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Bepflanzung gilt nicht far
aufgestanderte Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Mafinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Verkehrslarm

Zur fachlichen Begleitung der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung
erstellt (Peutz Consult GmbH, Marz 2023). Im Rahmen des Gutachtens wurde
festgestellt, dass an den Baugrenzen unmittelbar an der Bachstrale hohe
Verkehrslarmimmissionen u.a. durch Autobahn- und Schienenverkehre vorliegen, die
die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts um bis zu 9 dB lberschreiten. Fir die
rickwartigen Wohngebéude und Fassaden werden aufgrund der abschirmenden
Wirkung der Vorderbebauung die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
tags weitestgehend eingehalten und nachts um bis zu 6 dB Uberschritten.

Da aktive SchallschutzmafBhahmen durch Errichtung einer Larmschutzwand an der
BachstralRe aufgrund der bestehenden dichten Bebauung nicht méglich sind, werden
im Rahmen des Bebauungsplanes passive Schallschutzmalinahmen als
,vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen® in Form einer
Kennzeichnung von mafgeblichen AulRenlarmpegeln zum passiven Schallschutz
geman DIN 4109 an den Fassaden getroffen (s. 5.14.4 MalRgebliche AuRenlarmpegel/
passive Schallschutzmafl3inahmen).

Gewerbelarm

Das Plangebiet ist derzeit durch eine Nutzungsmischung gekennzeichnet, welche
durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes bewahrt und weiter gestarkt werden
soll. Die immissionsrechtlichen Auswirkungen der Baugebietsart ,Urbanes Gebiet®
wurden in die Berechnung des mafgeblichen Auflenlarmpegels aufgenommen,
sodass samtliche in der Folge genannten SchallschutzmaBhahmen auch auf die
baugebietstblichen Nutzungen reagieren.

Mit Blick auf neue Gewerbenutzung wird im Regelfall der als malf3geblicher
AulBenlarmpegel der nach der TA Larm im Bebauungsplan fir die jeweilige
Gebietskategorie angegebene Tag-Immissionsrichtwert eingesetzt, wobei zu dem
Immissionsrichtwert 3 dB zu addieren sind.

Besteht im Einzelfall die Vermutung, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
Uberschritten werden, dann sollte die tatsachliche Gerauschimmission als
Beurteilungspegel nach der TA Larm ermittelt werden, wobei zur Bildung des
malfgeblichen AuRenlarmpegels zu den errechneten Mittelungspegeln 3 dB zu
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addieren sind.
Innerhalb des Plangebietes sind mit den im B-Plan festzusetzenden Malinahmen
keine Uberschreitung der Richtwerte fir MU gemaf der TA Larm zu erwarten.

Plananlass des Bebauungsplanes Nr. 221c war die Betriebsaufgabe der Gastronomie
LZur Laterne® und die Absicht des Eigentimers eine Gastronomienutzung als
Nachfolge im  Erdgeschoss zu errichten, im Rahmen derer ein
Biergarten/Aul3engastronomie im rlickwartigen Gartenbereich angeordnet war. Dies
ist nach den aktuellen Planungsiberlegungen, die dem Ausschuss fur Planung,
Umwelt und Verkehr in seiner Sitzung am 06.09.2022 (Vorlage Nr. 347/2022)
vorgestellt wurden, nicht mehr vorgesehen. Die Auf3engastronomie ist nhun vielmehr
entlang der Bachstral3e teilweise unterhalb von Arkaden, teilweise als Sondernutzung
auf der offentlichen Verkehrsflache vorgesehen. Nach derzeitiger Sachlage ist davon
auszugehen, dass dieses Bauvorhaben gemaR TA Larm zulassig ist, sofern sich die
AulRengastronomienutzung auf die Tageszeiten (bis 22 Uhr) beschrankt. Die konkrete
immissionsrechtliche Beurteilung kann erst auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen, im Rahmen dessen der Eigentimer
schallgutachterlich nachzuweisen hat, dass das Bauvorhaben gem. TA Larm zul&ssig
ist.

Parklarm Stellplatzflachen

Die ausgewiesenen Stellplatzflachen wurden im Rahmen des Schallgutachtens
hinsichtlich der Larmauswirkungen auf die umgebenden reinen Wohnnutzung
bewertet. Es wurde (berschlagig mit der Bereitstellung von dreizehn privaten
Stellplatzen kalkuliert und den auf Grundlage der Parkplatzlarmstudie hieraus
resultierenden Fahrzeugbewegungen. Zugrundgelegt wurde, dass diese Stellplatze
ausschlie3lich der Wohnnutzung der Geb&ude Bachstral3e 25 und 27 zugeordnet sind
(notwendige Stellpléatze). Die durch die dem Wohnen zugeordneten Stellplatze
erzeugten angenommenen Mehrverkehre liegen tagsiiber bei ca. 5-6 Fahrzeugen pro
Stunde, nachts bei ca. 1-2 Fahrzeugen.

Es existiert keine verbindliche rechtliche Vorgabe fir die Einhaltung von
Larmimmissionspegeln fur private Stellplatzanlagen. Hilfsweise werden zur Bewertung
die Immissionsrichtwerte der TA Larm (anlagenbezogen) und DIN 18005 (Schallschutz
bei der stadtebaulichen Planung) herangezogen.

Im Nachtzeitraum liegen ausschlie3lich an Immissionsorten in unmittelbarer Nahe der
geplanten Stellplatzflachen und der Zufahrt Uberschreitungen der Immissionswerte
gem. TA Larm vor. Es wird eine maximale Uberschreitung des TA-Larm-Richtwertes
eines reinen Wohngebietes um max. 3,8 dB (Immissionspunkt Am Sandweg Nr. 11)
prognostiziert. An samtlichen Immissionsorten wird jedoch der fur das reine
Wohngebiet anzusetzende schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 50
dB(A) bzw. 40 dB(A) eingehalten. Unter der Bedingung, dass die Stellplatze nur der
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Wohnnutzung zugeordnet werden, sind die Immissionen durch den geplanten
Parkplatz als zumutbar zu werten.

Mafgebliche AuRenlarmpegel / Passive SchallschutzmalRhahmen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmafRnahmen entsprechend
den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) an den
AulRenbauteilen von schutzbedlrftigen Raumen zu treffen. Grundlage hierfir sind die
mafgeblichen Aul3enlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
Januar 2018 — Beuth Verlag GmbH, Berlin), welche Verkehrs- und Gewerbelarm
gleichermal3en berlcksichtigen. Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind in den Larmpegelbereichen
(LPB) demnach fiur AufRenbauteile von schutzbedlrftigen Raumen - unter
Beruicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten - die in der nachfolgenden Tabelle
aufgefihrten Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen (Bau-
Schalldamm-Mal3: R'w,ges = La — KRaumart) einzuhalten:

Spalte 1 2
. Larmpegelbereich Mafgeblicher
Zeile Aul3enlarmpegel
(LPB)
(La)
1 I 55
2 Il 60
3 1l 65
4 v 70
5 \Y 75
6 VI 80
7 VI >80 (a)

(a) = Fur malRgebliche Au3enlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der &rtlichen
Gegebenheiten festzulegen.

Dabei ist:

La der Mafl3gebliche AulRenlarmpegel nach DIN 4109-
2:2018-01, 4.5.5.

KRaumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,

KRaumart = 30 dB Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume und Ahnliches

KRaumart = 35 dB fur Biroraume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges = 30 dB Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten,

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Unterrichtsraume, Biiroraume und Ahnliches

Im Einzelnen werden die folgenden passiven SchallschutzmafRnahmen empfohlen:

e Im MU 1 und MU 2 ist der Einbau von 6ffenbaren Fenstern und sonstigen
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Offnungen an Gebé&udefronten mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen im
Sinne des § 2 Abs. 7i. V. m. § 47 BauO NRW, nicht zulassig.

e Im MU 1 und MU 2 ist bei Schlaf- und Kinderzimmern, sowie anderen Raumen,
die zum Schlafen bestimmt sind, ist ab einem Beurteilungspegel 45 dB(A) fur
Verkehrslarm im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhéngige
Beluftung durch schallgedammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige
Malinahmen bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.

e Die Grundrisse jeder Wohnung im MU 1 sind so zu gestalten, dass
Aufenthaltsrdume zum geschitzten Innenbereich / zur stralenabgewandten
Seite bestehen.

Da die schallgutachterliche Betrachtung auf generellen Annahmen beruht, ist fur jedes
Bauvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm nach DIN 4109 vorzulegen. Auf Grundlage
dieses Nachweises, konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, soweit durch anerkannte Sachverstandige fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass andere geeignete MaBhahmen ausreichend sind.

Als Vorkehrung des Larmschutzes zum Schutz der benachbarten Wohnbebauung ,Am
Sandweg“ wird i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bestimmt, dass auf den ausgewiesenen
Stellplatzflachen nur Stellplatze errichtet werden, die den Wohnungen auf den
jeweiligen Grundstiicken zugeordnet sind (notwendige Stellplatze). Die Immissionen
durch die geplanten Parkplatzflachen sind unter dieser Bedingung als zumutbar zu
werten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform und Dachneigung

Zu den wesentlichen Gestaltungsmerkmalen baulicher Anlagen gehort das Dach. Im
Plangebiet sind sowohl Flachdacher als auch Satteldacher vorhanden. Hierbei ist
keine einheitliche Dachneigung feststellbar, sodass unterschiedliche Gebaudehdhen
vorliegen. Um fur Neubauten sowie Dachumbauten die stddtebauliche Struktur zu
bewahren, wird festgesetzt, dass Flachdacher bis max. 15° Dachneigung und
Satteldacher mit max. 45° Dachneigung im Plangebiet zul&ssig sind. Die Festsetzung
bezieht sich auf Haupt- wie Nebengebaude gleichermalien.

Mehrere Sattelddcher im Plangebiet verfiigen Uber Dachgauben. Da sich diese
ausschlief3lich in der ersten Dachebene, i.d. R. mit geringem Abstand zur Traufhdhe,
befinden, wird die Errichtung von Dachgauben in zweiter Dachebene (Spitzboden) als

Seite - 29 - von 38



Begriindung zum Bebauungsplanentwurf Nr. 221c ,Zur Laterne*®

5.15.2.

5.15.3.

nicht zulassig festgesetzt. Die Ubereinanderreinung von Dachgauben kann dazu
fuhren, dass die Ablesbarkeit der Dachformen nicht mehr gewahrleistet und das
einheitliche Ortsbild somit gestort wird.

Wird bei einem Flachdachgebdude ein oberstes Staffelgeschoss auf ein Nicht-
Vollgeschoss errichtet, muss dieses gegeniber den AulRBenwdnden des
darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten um mindestens 1,0 m zuriickspringen,
wobei das Staffelgeschoss max. 2/3 der darunterliegenden Geschossflache betragen
darf. Diese Festsetzung ist notwendig, da mit der neuen BauO NRW (2018) der Begriff
und die Definition eines Staffelgeschosses entféallt. Seitens des Offentlichen
Strallenraumes wird die umliegende Bebauung des MU 1 als zweigeschossige
Bebauung wahrgenommen. Daher sollen aus stadtebaulichen Griinden oberste
Nichtvollgeschosse im MU 1 optisch zurtickspringen, damit die Wahrnehmung der
Zweigeschossigkeit gewahrt wird.

Einfriedungen

Es wird festgesetzt, dass entlang des FulR- und Radweges eine Einfriedung in einer
Hohe von 1,30m zu errichten ist. Dies dient der faktischen und optischen Abgrenzung
zwischen Stellplatzflachen und FuR- und Radweg, um eine Uberfahrung zu vermeiden
und die Bereiche wahrnehmbar voneinander zu trennen. Eine grol3ere
Einfriedungshdhe wirde wiederum zu einer optischen Einschrankung des ca. 2,50m
breiten Ful3- und Radweges und zu einem ,Schlauchcharakter” fihren.

Werbeanlagen

Im Plangebiet sind Werbeanlagen ausschlieflich innerhalb der berbaubaren Flachen
an der Statte der Leistung zulassig. Werbeanlagen, Hinweisschilder und
Beschriftungen durfen nur an der stralRenseitigen Fassade in der Erdgeschosszone
oder in der Bristungszone des ersten Obergeschosses angebracht werden. Die
Beleuchtung von Werbeanlagen muss blendfrei sein.

Im Plangebiet sind als Werbeanlagen nicht zulassig:

- Lauf, Wechsel-, Blinklichtschaltungen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

- Angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt und die Helligkeit verandert
wird,

- Anlagen mit der Mdglichkeit Motive zu wechseln (Wendeanlagen),

- Werbepylone.

Die Gestaltungsfestsetzungen zu Werbeanlagen sollen zu einem einheitlichen
Erscheinungsbild des urbanen und zentralen Bereiches beitragen, indem die

stadtebauliche Struktur der -teilweise historischen- Gliederung der Fassaden ablesbar
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5.16.

5.16.1.

5.16.2.

5.17.

5.17.1

5.17.2.

5.17.3.

ist. Eine Haufung und ausladende Gr63e von Werbeanlagen kann zu einem unruhigen
stadtebaulichen Fassadenbild beitragen, welches zu einer Schwachung des zentralen
Versorgungsbereiches flihren kann.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutz

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt in der geplanten Wasserschutzzone 11l a
der Wassergewinnungsanlage "Hurth-Efferen". Die diesbeziglichen Verbote,
Einschrankungen und Genehmigungstatbestdnde der Wasserschutzgebiets-
verordnungen sind zu beachten und einzuhalten.

Bodendenkmalpflege

Parallel zur Bachstral3e verlauft in Hohe der stral3enseitigen Bebauung die rémische
Eifel-Wasserleitung. Bei Erdeingriffen innerhalb des Plangebietes ist mit der
Aufdeckung von vermuteten Bodendenkmélern in Form von Relikten dieser
Wasserleitung zu rechnen. Da der genaue Verlauf der Leitung im Plangebiet nicht
bekannt, ist das Plangebiet in Ganze als Gebiet fur vermutete Bodendenkmaler (8 3
Abs. 1 S. 4 DSchG NRW) zu betrachten.

Hinweise

Erdbebenzone

Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt gemanR der Karte der Erdbebenzone und
geologischen Untergrundklassen des Geologischen Dienstes NRW, 2006 in der
Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T.

Kampfmittel im Plangebiet

Im Plangebiet kann die Existenz von Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindgéngern, Munition, 0.4.)
wahrend der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort
einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
KampfmittelrAumdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

Bodendenkmalpflege

Entlang der Bachstral3e verlauft in Héhe der stral3enseitigen Bebauung die romische
Eifel-Wasserleitung. Daher ist bei Erdeingriffen innerhalb des Plangebietes mit der
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5.17.4

5.17.5.

5.17.6.

Aufdeckung von vermuteten Bodendenkmélern in Form von Relikten dieser
Wasserleitung zu rechnen.

Vor dem Abbruch und/oder Neuerrichtung baulicher Anlagen ist die vorherige
wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation archaologischer Funde
und Befunde sicherzustellen. Bei Erdeingriffen wird auf die Meldepflicht und das
Verhalten bei der Entdeckung von arch&ologischen Bodenfunden geman 88 15 und
16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.

Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlielBungsplanung
sicherzustellen.

Regenwasser / Starkregenereignisse

Im Plangebiet kdnnen gemalf der Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bundesamtes
fur Kartographie und Geodésie (BKG) im Falle eines extremen Starkregens in Teilen
Wasserhohen von 0,1 — 0,5 m auftreten.

Auf grof3flachige unbeschichtete Metalleindeckungen soll zur Reduzierung der Nieder-
schlagswasserbelastung und zum Schutz des Grundwassers verzichtet werden.

Boden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach 8
202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen ist.

Beim Ausbau der Boden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der Boden-
schichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des
Bodenmaterials sei die DIN 19731 zu beachten.

Es sind VorsorgemalRhahmen gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderungen, insbesondere durch den Eintrag von schédlichen Stoffen, zu
treffen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere
Bodenschutzbehdérde des Rhein-Erft-Kreises unverziglich zu informieren.
Auffalligkeiten kénnen sein:

e Geruchliche und/ oder farbliche Auffélligkeiten, die durch menschlichen
Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder
Schmiermitteln.
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5.17.7.

5.17.8.

5.17.9.

o strukturelle Verdnderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von
Abféllen

Bergbau

Das Plangebiet liegt teilweise Uber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
Theodore. Der Planungsbereich ist von durch Sumpfungsmaflinahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlief3en.

Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen SUmpfungsmalRnahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung
fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kdénnen bei bestimmten
geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fihren.

Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna des Plangebietes, insbesondere
zur Vermeidung von Verstoéf3en gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG sind bei
der Realisierung des Bauvorhabens die nach BNatSchG allgemein vorgeschriebenen
Zeitraume zur Rodung und Baufeldraumung einzuhalten. Zum Schutz der Brutvégel in
Geblischen ist daher die Beseitigung der Vegetation auf den Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum 28. Februar zu beschréanken.

Sofern sich Hinweise auf das Vorkommen schiitzenswerter Arten nach 8§44 BNatSchG
ergeben, sind in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Erft-
Kreises geeignete MaRhahmen zum Schutz zu ergreifen.

Zur Vermeidung von Verletzungen und T6tungen von Brutvdgeln und Flederméusen
der Gebaude ist der Abbruch von Gebauden méglichst im Zeitraum vom 01. November
bis 28. Februar durchzufiihren, zumindest aber in diesem Zeitraum zu beginnen. Bei
abweichendem Zeitraum ist eine 6kologische Baubegleitung erforderlich.

Begrunungsaufbau fur Tiefgaragen und Dacher

Der Begrunungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fur die
Tiefgaragendecken und Dachbepflanzung der Festsetzungen 9.1 sind gemalf3 der von
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der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. erlassenen
"Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen”, Ausgabe
2018, auszufiihren.

5.17.10. Einrichtung und Betrieb von Warmepumpen

Die Errichtung und der Betrieb von Warmepumpen beddrfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises.

5.17.11. Haustechnische, ortsfeste Anlagen

Auf den ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten (Klimagerate, Kiuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Wéarme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke), Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz, LAI, vom
28.08.2013 wird hingewiesen. Fir im AuRenbereich der Grundstlicke aufgestellte
stationdre Gerate und Maschinen, wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen,
Kuhlgerate, Liuftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke oder ahnliche Anlagen,
sind in Abhéngigkeit des Schallleistungspegels der Gerate und Maschinen (Spalte 1)
die in der Spalte 2 und 3 angegebenen Abstande zum néachsten benachbarten
schutzbedurftigen Immissionsort (hach DIN 4109: Schlafzimmer, Wohnrdume, Biros
und Wohnktichen etc.) einzuhalten.

5.17.12. Bisheriges Planungsrecht

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 221c wird der bisherige Bebauungsplan
Nr.221 ,Esserstralle®, welcher am 20.03.1995 Rechtskraft erlangte, zum Teil
Uberplant.

6. Soziale MaRnahmen
Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstdnde der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen hervorgerufen. Soziale Malinahmen sind nicht erforderlich.

7. Bodenordnende MalRnahmen
Bodenordnende Mafinahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich, da mit dem
Bebauungsplan keine unmittelbaren Veranderungen der Eigentumsverhéltnisse und
Grundstiickszuschnitte zu erwarten sind. Sofern Anderungen an den
Grundstuckszuschnitten vorgenommen werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher
Basis.
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8. Abwagung Umweltbelange

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemal § 2a BauGB
verzichtet werden. Im Bebauungsplanverfahren sind ungeachtet dessen u. a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die Landschaftspflege zu
bertcksichtigen.

8.1. Schutzgebiete

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, wie Landschaftsschutz- und
Naturschutzgebiete sowie FFH- und Vogelschutzgebiete oder sonstige gesetzlich
geschutzte Biotope. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 221c¢c wurden bei der
Erstellung der nationalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen keine FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

8.2. Artenschutz

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Biiro fur Okologie & Landschaftsplanung
Hartmut Fehr: Artenschutzprifung Stufe 2, Oktober 2021) kommt zu dem Ergebnis,
dass bei Umsetzung der folgenden VermeidungsmalRnahmen keine
Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgelost werden:

e Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna des Plangebietes,
insbesondere zur Vermeidung von Versto3en gegen die Zugriffsverbote des 8
44 BNatSchG sind bei der Realisierung des Bauvorhabens die nach BNatSchG
allgemein vorgeschriebenen ZeitrGume zur Rodung und BaufeldrGumung
einzuhalten. Zum Schutz der Brutvdgel in Geblschen ist daher die Beseitigung
der Vegetation auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu
beschranken.

e Zur Vermeidung von Verletzungen und To6tungen von Brutvogeln und
Flederméusen der Gebaude ist der Abbruch von Gebauden mdoglichst im
Zeitraum vom 01. November bis 28. Februar durchzufiihren, zumindest aber in
diesem Zeitraum zu beginnen. Bei abweichendem Zeitraum ist eine
Okologische Baubegleitung erforderlich.

8.3 Landschaft und Naturhaushalt

Das Plangebiet ist im jetzigen Bestandszustand zweigeteilt, indem in den siiddstlichen
Grundstticksteilen Uberwiegende bebaute Flachen vorliegen. Die rickwartigen,
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nordwestlichen Flachen stellen private Grunflachen mit einer tblichen Gartennutzung
sowie vereinzelten Nebenanlagen (Schuppen, Unterstande, etc.) dar. Auf dem
Grundstuck der ehem. Gaststatte ,Zur Laterne® (Bachstrale 25) haben sich durch
Sukzession Strauchstrukturen entwickelt, welche jedoch einer typischen
naturbelassenen, privaten Griunflache entsprechen. Die vorhandene Strauchstruktur
bietet Vogeln Schutz. Deren Schutz ist durch die unter 8.2 genannten
Vermeidungsmaf3nahmen Rechnung getragen.

8.4 Boden und Flache

Da die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im Vergleich zum bestehenden
Bebauungsplan Nr. 221 nur geringfugig erweitert werden, besteht hier kein signifikant
hoherer Flachenverbrauch. Die bisher zulassige Grundflachenzahl von 0,8 wird
beibehalten. Zwar werden in den riickwartigen Bereichen der Grundstiicke Bachstral3e
25 und 27 neue Stellplatzflachen ausgewiesen. Da die GRZ gemall § 19 Abs. 4
BauNVO gleich bleibt, ergibt sich jedoch faktisch keine Veranderung zum maximalen
Versiegelungsgrad von 0,8, der sowohl im neuen wie im alten Bebauungsplan auf den
Grundstiicken umgesetzt werden kann.

8.5 Wasser

Oberflachengewasser oder Hochwasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Trinkwassergewinnungsanlage
Hurth-Efferen, fur das die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes geplant ist.
Voraussichtlich wird fur den betroffenen Bereich die Wasserschutzzone 111 A
festgesetzt. GemdR der eingegangenen  Stellungnahme der  Oberen
Wasserschutzbehotrde bestehen in Bezug auf das geplante Wasserschutzgebiet keine
Bedenken gegen das Vorhaben, solange die Bebauung an das ¢ffentliche Kanalnetz
angeschlossen ist. Das Plangebiet ist bereits fir Schmutz- und Niederschlagswasser
an die offentliche Kanalisation in der BachstralR3e angeschlossen.

Da sich der Versiegelungsgrad hinsichtlich der derzeitigen planungsrechtlichen
Situation nicht &ndert, ergibt sich keine Verschlechterung der Grundwasserbildung.

8.6 Klima und Luft

Der Umweltleitplan (ULP) der Stadt Hirth (2009) stellt das Plangebiet als (stark)
verstadtertes Dorfgebiet mit bis zu 80 % Versiegelung dar. Bzgl. seiner potentiellen
Klimafunktion wird es als maRig bebauter Siedlungsbereich sowie teilweise als
Trittstein mit mittlerer 6kologischer Bedeutung eingestuft. Durch den Erhalt der
Grunflachen in den Gartenbereichen durch Beibehaltung der GRZ von 0,8 (gem. § 19
Abs. 4 BauNVO) wird die abkihlende klimatische Funktion bewahrt.
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Jedoch ist davon auszugehen, dass die modernen Gebadude unter Einsatz aktueller
Materialien und Techniken und unter Berlcksichtigung der aktuellen
Energieeinsparverordnung (ENEV 2021) sowie die verpflichtende Errichtung von
Photovoltaikanlagen eine glnstigere Klimabilanz aufweisen werden.

Eine zusatzliche kleinrdAumige Beglinstigung des Klimas wird durch Dachbegriinungen
erreicht. Diese sollen ebenfalls als Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb
des Plangebietes, zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers und Erhéhung der
Verdunstungsleistung dienen.

8.7 Mensch

Im Rahmen des begleitenden Schallgutachtens wurde festgestellt, dass die
Immissionen aufgrund der Neuausweisung eines Urbanen Gebietes sowie durch
Festsetzung von zusatzlichen Stellplatzflachen fur die angrenzende Wohnbevdlkerung
als zumutbar zu werten sind.

8.8 Kultur und Sachguter

Entlang der BachstralRe verlauft in Héhe der stral3enseitigen Bebauung die rémische
Eifel-Wasserleitung. Daher ist bei Erdeingriffen innerhalb des Plangebietes mit der
Aufdeckung von vermuteten Bodendenkmalern in Form von Relikten dieser
Wasserleitung zu rechnen.

Die Betroffenheit der einzelnen Umweltbelange ist im Rahmen einer
Umweltvorprifung erfolgt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine klassische
MafRnahme der Innenentwicklung. Vor diesem Hintergrund wird die Planaufstellung im
beschleunigten Verfahren gemalR & 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) durchgefuihrt. Nahezu das gesamte Plangebiet wird bereits baulich
genutzt, so dass durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf Umwelt, Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Zudem st ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Da ein Grof3teil des
Plangebietes bereits heute durch den Bebauungsplan Nr. 221 ,Esserstralle” GUberplant
ist, kbnnen MaRnahmen der Nachverdichtung somit unberlcksichtigt bleiben und
mussen nicht ausgeglichen werden.

Auf einen formalen Umweltbericht wird vor diesem Hintergrund verzichtet.
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9.

10.

Anlagen / Gutachten

e Vorprifung zur Umwelterheblichkeit Bebauungsplan Nr. 221¢ ,Zur Laterne®, Stadt
Hurth im Mérz 2023 (erganzt im August 2023)

e Artenschutzprifung Stufe 1 Bebauungsplan Nr. 221¢ ,Zur Laterne®, Stadt Hirth
im Marz 2021

e Biro fir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr: Artenschutzpriifung Stufe
2 zum Bebauungsplan 221c ,Zur Laterne® in Hurth-Efferen (Rhein-Erft-Kreis),
Stolberg im Oktober 2021

e Peutz Consult GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.
221c ,Zur Laterne” an der Bachstral3e in Hiirth-Efferen der Stadt Hirth, Disseldorf
im Marz 2023

Quellen und Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 184) geandert worden ist.

¢ Planzeichenverordnung 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.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist.

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S.421), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW S. 1086) geandert worden ist.

Harth, den 09.08.2023
Im Auftrage

gez. Dipl.-Ing Siry
Ltd. Stadtbaudirektor
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