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Begrindung

1. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung hat eine GesamtgroRe von ca. 0,68 ha. Er
umfasst in der Flur 32, die Flurstiicke 14 (teilw.) und 17 sowie in der Flur 46, die
Flurstiicke 114 und 115 (jew. teilw.) der Gemarkung Dahlem.

Der Geltungsbereich der Anderung tberplant den westlichen Bereich des Bebau-
ungsplan Nr. 25 ,Auf Schieferstein®. Dieser wird nérdlich durch die Wohnbebauung
der Stral’e ,Rennpfad“ und sidlich durch einen Wirtschaftsweg begrenzt. Westlich
schlief3t eine o6ffentliche Grinflache des Ursprungsbebauungsplans sowie Griinland
an. Ostlich schlielt der Geltungsbereich mit einer 6ffentlichen Verkehrsflache und
einer Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg“ ab.

Das Plangebiet besteht aus einem nord- bis nordwestexponierten, hangigen Wie-
sen- und Weidengelande mit einem mittleren Gefélle von ca. 10 - 15 %. Steilere
Teilbereiche weisen ein Gefalle von bis zu ca. 25 % auf.

Das Gelande besitzt einen Gesamt-Hohenunterschied von ca. 12 m. Der tiefste Ge-
landepunkt liegt mit ca. 516 m . NHN nordéstlich im Geltungsbereich. Der hdchste
Punkt liegt mit ca. 528 m 0. NHN an dem, das Plangebiet sidlich begrenzenden
Wirtschaftsweg. Das Geldnde steigt von Nordosten bzw. Norden in sudwestliche
bzw. sidliche Richtung etwa gleichmaRig an.

2. Erfordernis der Planaufstellung

In dem, im Gebietsentwicklungsplan, als allgemeiner Siedlungsschwerpunkt ausge-
wiesenen Ort Dahlem besteht ein erheblicher Bedarf an Wohnbauflachen, insbe-
sondere fur Familien mit Kindern. Die bisher im Hauptort der Gemeinde noch ver-
fugbaren Flachen werden in den nachsten Jahren fast vollstdndig bebaut sein. Es
missen daher rechtzeitig neue Wohngebiete geschaffen und erschlossen werden,
um langerfristig die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde befrie-
digen zu kénnen. Aus diesem Grund ergibt sich eine neue Ausweisung von grof3e-
ren Wohnbauflachen im westlichen Teil des Plangebietes. Die ErschlieBung gestal-
tet sich so, dass eine Erweiterungsmaoglichkeit nach Westen besteht.

Das Plangebiet ,Auf Schieferstein®, eignet sich besonders als Wohnstandort da es
ortsnah und in unmittelbarer Nachbarschaft des Bahnhofs gelegen ist. Das Plange-
biet des gesamten Bebauungsplans ist stiddstlich angebunden an die Ortslage Dah-
lem und rundet die am Rennpfad bereits vorhandene Wohnbebauung ab. Die stad-
tebauliche Entwicklung sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25,
Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet (WA) vor. Im 1. Anderungsbereich ist aus-
schlief3lich WA vorgesehen.
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3. Verfahren; Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Rat der Gemeinde Dahlem hat in seiner Sitzung vom 22.12.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss lber die 1. Anderung des Bebauungsplans 25 ,Auf Schieferstein®
gefasst. Der Bebauungsplan wird gemaf § 13b Baugesetzbuch (BauGB), Einbezie-
hung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren, aufgestellt, da sich
das Plangebiet direkt siiddstlich an die Ortslage Dahlem und die dort befindliche
Wohnbebauung anschlie3t. Dieses zeitlich begrenzte Planungsinstrument setzte in
der bisherigen Fassung das Fassen eines Aufstellungsbeschlusses bis 31.12.2019
voraus und musste bis Ende 2021 abgeschlossen sein. Mit Rechtskraft des Bau-
landmobilisierungsgesetzes und der damit verbundenen Anderung des Baugesetz-
buches vom 14.06.2021 wurde der Anwendungszeitraum fur den § 13b BauGB bis
31.12.2022 (Aufstellungsbeschluss) bzw. 31.12.2024 (Satzungsbeschluss) verlan-
gert. AuRerdem kann im Rahmen des § 13b BauGB ausschlie3lich Wohnbauflache
ausgewiesen werden. Das Planverfahren wird nicht als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan betrieben, sondern als Angebotsplanung gemaf § 8 BauGB.

Voraussetzung fir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensver-
einfachungen ist, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) oder eine GroRe der Grundflache von weniger als
10.000 Quadratmetern festgesetzt wird. Weiter durfen durch die Planung keine Zu-
lassigkeiten von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht oder der sog. ,Storfallverordnung“ unterliegen.
Auch durfen durch die Planung keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (Gebiete von gemeinschatftli-
cher Bedeutung und europdische Vogelschutzgebiete) bestehen.

Diese Anwendungsvoraussetzungen liegen fir das Plangebiet vor:

Der Bebauungsplan schafft mit den Festsetzungen fir eine bisher als Wirtschafts-
grinland genutzte Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohn-
bebauung.

Der Entwurf des Bebauungsplans hat gem. § 13 b i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB offent-
lich ausgelegen. Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Parallel
erfolgte auch die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2
BauGB.

Das Plangebiet der 1.Anderung des Bebauungsplans sidlich der am ,Rennpfad*
vorhandenen Wohnbebauung ist im Flachennutzungsplan grof3tenteils als Wohn-
bauflaiche ausgewiesen. Der westliche Teil des Anderungsbereiches ist private
Grunflache und der sudliche Bereich Flache fir die Landwirtschaft (siehe Abbil-
dung). Die im Anderungsbereich dargestellte oberirdische Versorgungsleitung be-
ginnt in der Ortlichkeit erst sudlich des Geltungsbereiches.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Dahlem

Der Flachennutzungsplan stellt Uberwiegend bereits Wohnbauflache dar. Die zwei
kleinen Teilflachen sind im Wege der Berichtigung in der Darstellung zu Wohnbau-
flache zu &ndern. Eine Vorabstimmung wurde im Vorfeld mit der Bezirksregierung
Kdln getroffen. Diese hat ergeben, dass die Planung aus dem FNP entwickelt zu be-
trachten ist. Es erubrigt sich eine landesplanerische Anfrage gem. 8§ 34 LPIG NRW.

4, Umweltvertraglichkeit; Artenschutz

Da die vorliegende Anderung des B-Planes im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 b BauGB durchgefiihrt wird, gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als i.S.d. 8 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig und sind gemal § 1a Abs.
3 Satz 5 BauGB nicht auszugleichen. Insofern entsteht keine Ausgleichspflicht.

Da die naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung nicht angewendet wer-
den muss, sind die zusatzlich mdglichen Bodenversiegelungen nicht als Eingriffe in
den Naturhaushalt zu werten.

Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan oder Umweltbericht ist nicht zu erstellen.

Eine Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe Il (ASP 1l) wurde im Jahr 2019 fir ei-
nen zu der Zeit noch geplanten groReren Gebietsumfang der 1. Anderung des
BPlan Nr. 25 durchgefiihrt. Daher gelten die in der ASP Il fiir den aktuellen Ande-
rungsbereich formulierten Aussagen und Vermeidungsmaflnahmen (V2.1 und V3)
weiterhin. Die vor zwei Jahren angefertigte ASP Il wird durch die Untere Natur-
schutzbehorde des Kreises Euskirchen weiterhin akzeptiert, da der Fachbeitrag
noch keine funf Jahre alt ist. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:
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Da im Zusammenhang mit der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans
»LAuf Schieferstein“ eine Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanter Arten nicht
von vorne herein auszuschlieen war, wurde eine gezielte Bestandserfassung der
nach 8§ 44 Abs. 1 ff. geschitzten Reptilienarten durchgefuhrt mit dem Ziel, eine ggf.
vorhandene Betroffenheit zu ermitteln. FUr planungsrelevante Arten anderer Tier-
gruppen wurde das MTB-Meldeblatt 5605/1 des LANUV (2019) ausgewertet und ei-
ne ggf. vorhandene Betroffenheit anhand der Lebensraume und deren Strukturen
ermittelt. Da keine aktuellen Daten vorlagen, ist hier von einen ,Worst case Szena-
rio“ ausgegangen worden. Die nun vorliegende artenschutzrechtliche Konfliktanaly-
se kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet und seiner Umgebung kommen mindestens sechs Fledermausarten
als Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie vor, die hier allerdings keine Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten aufsuchen, sondern die vorhandenen Randstrukturen als
Flugkorridore und zur Nahrungssuche nutzen. Da diese Randstrukturen vorhaben-
bedingt weitgehend erhalten bleiben und teilweise ersetzt werden, entstehen fir
Flederméuse keine artenschutzrechtlichen Konflikte. Weitere Arten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie kommen im Vorhabengebiet und seiner Umgebung nicht vor.

Im Plangebiet sind weiterhin Brutvorkommen verschiedener nicht planungsrelevan-
ter Brutvogelarten anzunehmen. Bei diesen Arten treten im Regelfall keine Verbots-
tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, so auch im vorliegenden Fall, da fur
evtl. von Lebensraumverlusten betroffene einzelne Vorkommen dieser Vogelarten
Ausweichmoglichkeiten in der Umgebung vorhanden sind und das Vorhaben ledig-
lich mit raumlich begrenzten Stdérwirkungen verbunden ist. Das Verbot eingriffsbe-
dingter Tétungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gilt allerdings auch fir die nicht
planungsrelevanten Arten, somit sind MalRnahmen zur Vermeidung einer Gefahr-
dung der Individuen und Entwicklungsstadien erforderlich. Die nicht planungsrele-
vanten Vogelarten profitieren in gleichem Maf3e von den Vermeidungsmaflinahmen
wie ihre planungsrelevanten Verwandten, denn hier sind Vogel des Siedlungsrau-
mes und dessen Randlangen, des Offen- und Halboffenlandes sowie der Hecken
betroffen, bei denen angenommen werden kann, dass diese Arten ebenfalls in den
Gehdlzen briten.

Von den im Betrachtungsraum vorkommenden planungsrelevanten Vogelarten ist
anzunehmen, dass die Arten Bluthanfling, Girlitz und Turteltaube im B-Plangebiet
briten. Unter Beachtung der in vorliegendem Gutachten vorgesehenen Vermei-
dungs- und Verminderungsmalnahmen ist nicht mit artenschutzrechtlich relevanten
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben zu rechnen. Die Artenschutzpriifung
kommt somit zu dem Ergebnis, dass fir die im Betrachtungsraum vorkommenden
artenschutzrechtlich relevanten Arten unter Berlcksichtigung vorgenannter Maf3-
nahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdénde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.

5. Okologische Bewertung des Plangebietes

Der Anderungsbereich, siiddstlich des Ortszentrums von Dahlem gelegen, gehort
naturraumlich zur GrofRlandschaft Hochardennen-Eifel, Kalkeifel, Eichholz-Ricken.
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Bei der Bestandserfassung wurden die Biotoptypen gemaf der Arbeitsanleitung Bio-
topkartierung der LOBF charakterisiert. Es wurden folgende Biotopty-
pen/Nutzungstypen festgestellt:

- Gebuische und Hecken
Die Gebische und Hecken des Plangebietes haben sowohl fir das Land-
schaftsbild als auch fir den Naturhaushalt eine hohe Bedeutung. Sie gliedern
die ansonsten agrarisch gepréagte Landschaft und erhéhen in hohem Mal3e
den Erholungswert einer Landschaft. Fur Tiere und Pflanzen bieten sie wichti-
ge Rickzugsraume und haben dartber hinaus Leit- und Trittsteinbiotopfunkti-
onen (Biotopverbund).

Diese wertgebenden Strukturen kdnnen im Wesentlichen erhalten und zusatzlich
durch landschaftspflegerische Malinahmen erganzt werden.

- Wirtschaftsgriinland
Im Plangebiet sind Fettwiesen und Fettweiden anzutreffen. Ihre Bedeutung fur
die hier zu betrachtenden Potentiale ist als mittel anzusprechen.

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt sudlich das Landschaftsschutzgebiet (LSG
2.2-2 ,Auen, Hecken und Wiesen bei Schmidtheim, Dahlem, Berk und Kronenburg®)
des Landschaftsplanes 5.2 Dahlem (2003) an. Ein kleiner Teil im Siiden des 1. An-
derungsbereiches unterliegt dem Landschaftsschutz, welcher dort nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans zuricktritt (im Zuge der Berichtigung des FNP). Seitens der
Unteren Naturschutzbehérde wird dem nicht widersprochen.

Festzuhalten bleibt, dass keine nach § 62 LG-NW besonders geschiitzten Biotope
betroffen sind.

Die wichtigsten landschaftspflegerischen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

- landschaftsgerechte Einbindung der geplanten Bebauung durch Erhaltung der
Hecken im Siden des Gebietes und Neupflanzung von Gehdlzstreifen und
Baumgruppen

- Minimierung der Neuversiegelung

6. Erschliel3ung

Die Verkehrsanbindung des Gesamt-Baugebietes ist weiter dstlich des Anderungs-
bereiches von der StralRe ,Rennpfad” aus vorgesehen, die ausreichend leistungsfa-
hig fur den zusatzlichen Verkehr aus der geplanten Wohnbebauung ist.

Von hier aus fiuhrt die StrafRe wieder in Richtung ,Rennpfad®, ohne daran anzu-
schlieBen. Der in Richtung ,Rennpfad” verlaufende Stral3enabschnitt endet in einem
FuRweg. Von dort aus ist im Bereich der 1. Anderung eine StichstraRe mit einer
Lange von ca. 100 m vorgesehen, die acht Baugrundstticke erschlief3t. Diese endet
in einer Wendeanlage, die bis an den Rand des Geltungsbereiches heran reicht.
Damit wird eine potentielle Erweiterungsmoglichkeit des Wohngebietes offen gehal-
ten. Die geplante StralRenflihrung liegt so im Gelande, dass die erforderlichen Auf-
schuttungen und Abgrabungen fiir den Bau der ErschlieSungsstral3e so gering wie
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mdoglich gehalten werden. Sie erfolgt weitgehend hangparallel. Die Verkehrsflache
ist in einer Breite von 6,0 m geplant.

Beim Bau der Verkehrsanlagen ergeben sich ggf. Betonriickenstitzen sowie auf-
grund der Hangigkeit des Geldandes Aufschittungen und Abgrabungen, die in die
privaten Grundstuckflachen hineinragen und von den Eigentimern zu dulden sind
(siehe Hinweise und Empfehlungen).

7. Ver- und Entsorgung

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftli-
che Belange entgegenstehen.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Die Entwasserung des Ande-
rungsbereiches soll Uber den dstlich anschlieBenden Wirtschaftsweg bzw. FulRweg
in Richtung Rennpfad erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser wird tiber den
am Rennpfad vorhandenen Regenwasserkanal in den nordlich des Plangebietes
flieBenden Moorbach eingeleitet. Erforderlich ist die Klarung einer giiltigen Einleiter-
laubnis. Im Baugebiet anfallendes Schmutzwasser wird tber die gemeindliche Ka-
nalisation der Klaranlage Dahlem zugefuhrt.

Gemal der durchgefiihrten Vorabstimmung mit der unteren Wasserbehdrde des
Kreises Euskirchen ist eine Rickhaltung des Niederschlagswassers im Plangebiet
nicht zwingend erforderlich. Dennoch ist es aufgrund einer steigenden Zahl von
Starkregenereignissen und zur Forderung der Grundwasserneubildung sinnvoll auf
den privaten Baugrundstiicken eine dezentrale Riickhaltung von Niederschlagswas-
ser durchzufiihren. Es wurde festgesetzt anfallendes Niederschlagswasser aus der
Dachentwasserung in einer auf der privaten Grundstiicksfliche gelegenen Regen-
rickhalteeinrichtung (z.B. Versickerungsmulde, Zisterne, naturnaher Teich usw.) zu
sammeln und zu speichern. Das Fassungsvermogen der Rickhalteeinrichtung muss
mindestens 20 Liter pro gm versiegelter Grundstlcksflache betragen. Der Nachweis
hinsichtlich der Dimensionierung ist im Baugenehmigungsverfahren zu fthren.
Uberschissiges Wasser ist durch einen Uberlauf in die Regenwasserkanalisation
einzuleiten.

Die Versorgung des Baugebietes ist mit Wasser, Strom, Gas und Telekom-
munikation vorgesehen. Die Stromversorgung ist durch die Kreis-Energie-
Versorgung (KEV) sicherzustellen. Es ist vorgesehen, dass die Versorgung der ein-
zelnen Baugrundstiicke mittels in den Verkehrsflachen zu verlegender Erdkabel er-
folgt.

Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes wird durch den Anschluss an die vor-
handene gemeindliche Wasserversorgung sichergestellt.

Die weitergehenden Details zur Erschlieung und Versorgung des Wohngebietes
(Leitungsfuhrung und Dimensionierung) werden Rahmen der sich anschlieRenden,
noch durchzufiihrenden Fachplanungen mit den Versorgungstragern rechtzeitig ab-
gestimmt.

Gemeinde Dahlem, 1.Anderung Bebauungsplan Nr. 25, Ortsteil Dahlem, ,Auf Schieferstein® 8/16




PE Becker GmbH  Kélner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall = —
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 » Fax +49 (0)2441 - 9990-40 = =

info@pe-becker.de ¢ www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

8. Flachenbilanz

Die GesamtgroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 0,68 ha. Die Flachen teilen
sich wie folgt auf:

Flachen ha %
Offentliche Verkehrsflache 0,08 11,7
Allgemeines Wohngebiet 0,59 86,8
(darin: Pflanzflachen) (0,10)

Offentliche Griinflache 0,01 1,5

Gesamtflache 0,68 100

9. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

9.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen, daher wird der Anderungsbe-
reich weiterhin als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsge-
werbes*, ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, ,Anlagen fir Verwaltungen®,
,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen“ sind unzulassig. Diese Nutzungen finden im
Geltungsbereich keine geeigneten Voraussetzungen und sind daher aus stadtebau-
lichen Griinden unerwinscht.

Der vorgelegte Anderungsbereich sieht die Schaffung von 8 Baugrundstiicken gem.
dem bereits erfolgten Umlegungsverfahren vor. Entsprechend der Struktur der um-
gebenden Bebauung ist fir das gesamte Wohngebiet die Errichtung von Wohnge-
bauden als Einzelhduser vorgesehen.

Das Vorhaben tragt der erforderlichen Einordnung in das Ortsbild sowie einer - fur
die Verhaltnisse des landlichen Raumes - flachensparenden stadtebaulichen Ent-
wicklung des Ortes Dahlem mit seinem Wohnungsbedarf Rechnung.

Die in den Textlichen Festsetzungen fur das WA-Gebiet getroffene Einschrankung
der hdchstzulassigen Zahl von Wohnungen pro Wohngeb&aude auf zwei Wohnungen
findet ihre Begrindung in der angestrebten Anpassung an das Umfeld des Plange-
bietes mit vorwiegendem Einfamilienhaus-Charakter.

Im Anderungsbereich wird durch die Festlegung von Flachen zur Anpflanzung und
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Eingrinung
des Baugebietes herbeigefihrt.

9.2 Mal der baulichen Nutzung
Auf den zukinftigen Bauflachen des Plangebiets soll die Mdéglichkeit geschaffen
werden, Wohnhéauser in relativ lockerer Bebauung zu errichten. Die Grundstuckstie-
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fen betragen in etwa zwischen 25 und 30 m. Die Grundstlcksbreiten wurden im Mit-
tel mit ca. 25 m angenommen. Die mittleren Grundstticksgré3en betragen etwa 700
bis 800 m2. Die Grundstuicksgrofien orientieren sich damit einerseits an der aufgelo-
ckerten Bauweise der Umgebung des Baugebietes, andererseits auch an der Not-
wendigkeit eine - flr den Siedlungsschwerpunkt Dahlem - angemessene Wohn-
dichte zu erreichen.

Fur das geplante Wohngebiet, das eine Nordwest bis Nordexposition und eine mitt-
lere Neigung von ca. 10-15 % aufweist, wird die Geschossigkeit auf ein Vollge-
schoss begrenzt, damit es nicht zu gro3eren Verschattungen durch hoher liegende
Gebaude kommt.

Eine Dachneigung bis zu 45 Grad lasst bei einem Vollgeschoss grundsétzlich den
Dachgeschoss-Ausbau zu. Die Hangigkeit des Gelandes wird in den steileren Teil-
bereichen zu einer talseitigen Wohnnutzung der Untergeschosse fuhren.

Die Grundflachenzahl (Verhéaltnis der bebauten zur unbebauten Grundstiicksflache
=GRZ) wird flr das WA-Gebiet entsprechend § 17 Baunutzungsverordnung mit 0,3
festgesetzt. Damit werden die Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fur die Grundstiicksausnutzung im WA-Gebiet um 0,1 unterschritten. Da
die umgebende Bebauung eine geringe Ausnutzung der Grundsticksflachen auf-
weist, werden fur die Allgemeinen Wohngebiete Geschossflachenzahlen von 0,4
festgesetzt.

Im Hinblick auf die Hang- und Ortsrandlage wird auf eine landschaftsgerechte Ein-
grinung des Baugebiets besonderer Wert gelegt und die maximal zulassige First-
hohe der Wohnbebauung auf 8,50 m begrenzt, um eine harmonische Einbindung
der Gebaude in die umgebende Landschaft zu gewahrleisten.

10. Garagen und Stellpléatze, Nebenanlagen, Einfriedungen

Garagen, Carports und Stellplatze sind im WA-Gebiet allgemein zuldssig, soweit sie
in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den seitlichen Abstandsflachen
der Baugrundstlcke liegen. Diese missen einen Mindestabstand von 5,00 m zu den
Verkehrsflachen einhalten, damit ein weiteres Fahrzeug in der Zufahrt abgestellt
werden kann.

In den WA-Gebieten sind ein Mal pro Baugrundstlick untergeordnete Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 30 cbm Brutto-Rauminhalt zuléssig. Dies gilt
auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der gekenn-
zeichneten Flachen fur Anpflanzungen oder Pflanzbindungen. Zu Stral3enverkehrs-
flachen ist von diesen Nebenanlagen ein Mindestabstand von 15 m einzuhalten,
damit diese im hinteren Teil der Grundstiicke aufgestellt werden.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser so-
wie der Ableitung von Wasser dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
Bau NVO sind als Ausnahme innerhalb der Baugebiete zul&ssig, sofern sie so ein-
gegrunt werden, dass sie der Sicht von 6ffentlichen Verkehrsflachen aus entzogen
sind, soweit dies technisch moglich ist. Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Ne-
benanlagen.
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Vor die AulRenwand des Hauptbaukdrpers vortretende, untergeordnete Gebaudetei-
le (Erker oder Balkone, Dachvorspriinge etc.) sind gem. 8 6 Nr. 7 Bauordnung NRW
im Plangebiet zulassig. Daruber hinaus ist gem. § 23, Abs. 3 BauNVO ein Vor-
springen von nicht nur untergeordneten Geb&udeteilen (Garagen, Nebenanlagen,
Wintergarten) Uber die Baugrenze hinaus bis 1,00 m Tiefe in max. 3,50 m Breite je
Baugrundstiick ausnahmsweise zuléssig. Dies gilt nicht fir Garagen und Carports.

11. Vermeidungsmalnahmen

Um die Versiegelung maglichst gering zu halten sind die nicht Gberbauten oder be-
festigten Flachen innerhalb der Baugebiete zu begriinen.

Zur Verringerung des Niederschlagswasserabflusses und zur teilweisen Erhaltung
der Bodenfunktion sind Stellplatze und deren Zufahrten, sowie wie die Zufahrten zu
Garagen, Hauszugange, Terrassen und andere befestigte Flachen so anzulegen,
dass die Wasserdurchlassigkeit der Beldge dauerhaft gewahrleistet ist. Zulassig
sind z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster mit mindestens 2
cm breiten Fugen, offenporige und wasserdurchlassige Pflasterbelage etc..

Die im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gekennzeichneten He-
cken und Baume sind dauerhaft zu erhalten und wahrend der Bauphase zu schiit-
zen.

Oberboden ist entsprechend § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN
18915 (Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke) von allen Bau- und Be-
triebsflachen gesondert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwen-
dung zu lagern. Zur Erhaltung der Bodenfruchtbarkeit und zum Schutz vor Erosion
sind Oberbodenmieten spatestens nach 6 Wochen mit geeignetem Saatgut (Luzer-
ne oder andere stark wurzelnde Leguminosen) einzusden. Nach Mdglichkeit sind
zumindest die obersten 30 cm des Bodenprofils wieder auf dem Baugrundstiick
einzubringen.

Unbelasteter Erdaushub ist nach Mdglichkeit einer Wiederverwendung zuzufihren.

Unvermeidbare Belastungen des Bodens (Verdichtung, Vermischung mit Fremdstof-
fen) sind nach Beendigung der BaumafRnahme zu beseitigen. Die Bauarbeiten sind
so durchzuflihren, dass eine Verschmutzung des Bodens ausgeschlossen bleibt.

Die im Bebauungsplan gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gekennzeichnete Grin-
landbrache ist dauerhaft zu erhalten und alle 1-2 Jahre zu mahen. Wahrend der
Bauphase darf die Flache nicht als Lagerstatte fir Materialien, Aushub, Abfalle oder
Maschinen in Anspruch genommen werden, da dort eine wertvolle Reptilienpopula-
tion beheimatet ist und diese bestmaoglich geschitzt werden soll.

Maflinahmen zur Beseitigung der Baum-, Strauch- und Krautschicht sowie baube-
dingte Beanspruchungen von Vegetation und Gehdlzen (z.B. Anlage von Lagerplat-
zen, Aufschittungen, Befahren von Vegetationsflachen) sind auf3erhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten (Zeitraum fir Revierbesetzung, Balz und
Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere) durchzufiihren. Die Beseitigung der Vegeta-
tion ist innerhalb des Zeitraumes vom 1. Oktober bis 29. Februar durchzufiihren.
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12. Ausgleichsmallnahmen / Griinordnung

Zur Ein- und Durchgriinung sowie fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich sind auf
den gekennzeichneten Flachen heimische Straucher gemaf der Artenliste zu pflan-
zen. Zusatzlich sind in die Pflanzung Hochstdmme zu integrieren.

Auf jedem Baugrundstick ist je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache 1 heimi-
scher Laubbaum oder Obsthochstamm gemaf Artenliste zu pflanzen. Sofern auf
dem Grundstiick eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern oder sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt wurde, ist mindestens 1 Baum davon in diesen
Pflanzstreifen zu integrieren. Andererseits ist mindestens 1 weiterer Baum aul3er-
halb der festgesetzten Flachen zu pflanzen.

Die offentlichen Grinflachen ohne Festsetzungen zum Erhalt oder zur Pflanzung
von Geholzen bzw. fur Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
sind als Grinflachen zu gestalten, zu erhalten und zu pflegen.

13.  Flachen fir Ruckhaltung und Versickerung von Nie-
derschlagswasser

Im WA-Gebiet ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB anfallendes Niederschlagswas-
ser aus der Dachentwasserung in einer auf der privaten Grundsticksflache gelege-
nen Regenrickhalteeinrichtung (z.B. Versickerungsmulde, Zisterne, naturnaher
Teich usw.) aufgrund einer steigenden Zahl von Starkregenereignissen und zur For-
derung der Grundwasserneubildung zu sammeln und zu speichern. Bei der Anlage
der jeweiligen Regenrickhalteeinrichtung ist darauf zu achten, dass aufgrund der
Hanglage der Grundstiicke keine Vernassungen oder Hangrutschungen an Nach-
bargrundstticken ausgel6st werden.

Das Fassungsvermdgen der Rickhalteeinrichtung muss mindestens 20 Liter pro gm
versiegelter Grundstiicksflache betragen. Der Nachweis hinsichtlich der Dimensio-
nierung ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Uberschussiges Wasser ist durch einen Uberlauf in die Regenwasserkanalisation
einzuleiten.

14. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fur die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher, (Walm-, Sattel- oder gegeneinan-
der versetzte Pultdacher) zuléassig. Die zuldssige Dachneigung fir die Hauptdach-
flachen der Gebaude betrdgt 25° bis 45°. AneinanderstoRende Gebdude missen
gleiche Dachneigungen aufweisen.

Fur Garagen und untergeordnete Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
Die zulassige Dachneigung betragt 0° bis 45°. Flachdacher < 25° sind verpflichtend
zu begruinen, um die Niederschlagswasserriickhaltung zu verbessern.

Dachbegriinungen sind ausdrtcklich zuldssig. Wenn technisch erforderlich, kann bei

begriinten Dachern die im Bebauungsplan festgelegte Mindestdachneigung unter-
schritten werden.
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15. Immissionsschutz

Larmimmissionen:

Die geplante Wohnbebauung entsteht in der Nachbarschaft eines vorhandenen
Gewerbebetriebs und der Zu- und Abgangsverkehr des Hotel- und Gaststattenbe-
triebes erfolgt durch ein angrenzendes Wohngebiet. Daher wurde von der Gemein-
de eine Schalltechnische Bewertung in Auftrag gegeben, um im Rahmen der wei-
tergehenden Planung (Bebauungsplan) mdgliche Konflikte infolge von
Larmbelastungen aufzuzeigen, bzw. den Nachweis der Unbedenklichkeit beziglich
des Schallschutzes zu fuhren.

Da im Hotel- und Gaststattenbetrieb keine besonderen Larmquellen (wie z.B. Disko-
theken) betrieben werden, sondern in erster Linie ein Ubernachtungsangebot zur
Verfligung steht, kommt die im November 2005 durchgefiihrte schalltechnische Be-
wertung zu dem Ergebnis, dass aus schalltechnischer Sicht keine Konflikte zwi-
schen dem Hotel- und Gaststéattenbetrieb und dem Allgemeinen Wohngebiet beste-
hen und die Planung im Einklang mit den Immissionsvorschriften steht.

Weitere Larmimmissionen ergeben sich aus dem nahegelegenen Eisenbahnbetrieb
und durch die Erhaltung der Betriebsanlagen. Die Bahnstrecke ist planfestgestellt,
sodass keine Entschadigungsanspriche oder Anspriche auf Schutz- oder Ersatz-
mafnahmen gegeniiber der DB AG gestellt werden kdnnen. Auflerdem befindet
sich das Plangebiet in einem militarischem Fluggebiet (Militarflugplatz Spangdah-
lem). Daraus ergeben sich ggf. weitere Larm- und Abgasimmissionen (s. Kap. 18).

Geruchsimmissionen

Der groRte Teil der durch den Anderungsbereich in Anspruch genommenen land-
wirtschaftlich genutzten Flachen sowie die stdlich an das Plangebiet angrenzenden
Flachen werden derzeit von einem landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb als
Weideflachen bewirtschaftet. Eine gemeindliche Verordnung, die das Ausbringen
von Gllle in einem Abstand von bis zu 100 m zu Wohngebieten untersagte, wurde
zwischenzeitlich aufgehoben. Die Anlieger des Plangebietes missen daher mit
zeitweiligen Immissionsbelastigungen (wie z.B. Geruch, Staub) aufgrund der ortstb-
lichen Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen rechnen. Es be-
findet sich jedoch kein immitierender Betrieb in unmittelbarer Nahe des Baugebie-
tes, so dass hier keine permanenten Immissionskonflikte auftreten kdnnen.

Die Problematik der Vereinbarkeit mit der Landwirtschaft stellt sich aufgrund des
Heranriickens an die landwirtschaftliche Nutzung. Die im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplanes von der Landwirtschaftskammer geforderte gutachterliche
Prifung (auf der Grundlage der Geruchsimmissionsrichtlinie, GIRL) ist nach Auffas-
sung der Verwaltung nicht durchzufuhren, denn die angesprochenen potentiellen
Konflikte beschranken sich lediglich auf eine begrenzte Anzahl von Tagen im Jahr
durch die Ausbringung von Dungstoffen (Gulle) auf den landwirtschaftlichen Flachen
in weiterer und naherer Umgebung zum Baugebiet.

Eine Geruchsimmission aus landwirtschaftlichen DingemalRnahmen 0.4. ist nach
den Richtlinien jedoch erst dann relevant, wenn sie als erhebliche Belastigung zu
werten ist, d.h. wenn die Gesamtbelastung den maRgeblichen Immissionsgrenzwert
Uberschreitet. Bei diesem Immissionsgrenzwert handelt es sich um die relative Hau-
figkeit der Geruchsstunden. Hier wird fur Allgemeine Wohngebiete der Faktor 10 %
der Gesamtjahresstunden angegeben. Bei einer Gesamtjahresstundenzahl von
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8.760 Stunden ist der Grenzwert fir ein Wohngebiet erst dann tberschritten, wenn
die Immissionen an mind. 876 Stunden = 36,5 Tagen auftreten.

Bei der Ausbringung von Dungstoffen (wie z.B. Gille) handelt es um Arbeiten die
auf einer Flache in der Regel nur zwei- bis dreimal jahrlich durchgefihrt werden und
dann eine Geruchsbelastigung fir ca. zwei bis drei Tage hervorrufen. Der Grenz-
wert nach der GIRL-Richtlinie wird somit nicht erreicht. Im Ubrigen ist das sach- und
fachgerechte Ausbringen von Gllle allgemeiner Stand der Landwirtschaftstechnik
und auch unter den Vorgaben der Gulleverordnung mdglich. Beschwerden wegen
Geruchsbelastigungen aufgrund der ordnungsgemafen und ortstblichen Bewirt-
schaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen kann nicht abgeholfen werden
(siehe Hinweise und Empfehlungen).

Die Problematik der Vereinbarkeit der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung mit
der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes und dem damit verbundenen Fla-
chenverlust kann durch Vereinbarungen mit dem betroffenen Landwirt (ggf. durch
die Bereitstellung oder Vermittlung von Ersatzflachen) geldst werden. Da fur Bau-
leitplanung, Umlegung, Vorbereitung und ErschlieRung noch einige Zeit bis zur Rea-
lisierung erster Bauvorhaben vergeht, bleibt noch genligend Zeit fir entsprechende
einvernehmliche Regelungen. Damit ist dann insgesamt der Bestandsschutz fur die
derzeitige Bewirtschaftungsform gewahrleistet.

16.  Durchfuhrung und wesentliche Auswirkung des Be-
bauungsplanes, Bodenordnung

Um die Anderung des Bebauungsplans entsprechend der planerischen Vorgabe re-
alisieren zu kdnnen, ist eine Umlegung geman § 45 BauGB erforderlich.

Bodenordnende MaRnahmen in Form von Parzelleneinteilungen und Grenz-
regelungen werden notwendig, da sich nur ein geringer Teil der Flachen im Eigen-
tum der Gemeinde befindet und daher nicht dem Bedarf entsprechend parzelliert
werden kann.

17. Kosten

Die fir die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen erforderlichen Grundstticke
sollen im Rahmen der Umlegung ausgeschieden und der Gemeinde zugeteilt wer-
den.

Die durch die ErschlieRung des Baugebietes entstehenden Kosten sind nach Bau-
gesetzbuch zu ermitteln und gemald Satzung anteilmaflig auf die erschlossenen
Baugrundstiicke zu verteilen. Der gemeindliche Anteil muss vor Baubeginn im Ver-
maogenshaushalt bereitgestellt werden.

18. Hinweise und Empfehlungen

Einfriedungen:
Fir Grundstickseinfriedungen werden folgende Heckenpflanzen empfohlen:

Hainbuche (Carpinus betulus),
Eingriffiger Weil3dorn (Crataegus monogyna),
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Rotbuche (Fagus sylvatica),
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)

Boschungen und Randeinfassungen der verkehrlichen ErschlieRung

Damit die Randeinfassungen der 6ffentlichen Verkehrsanlagen mit ihrer Hinterkante
dem Grenzverlauf entsprechen, ergibt sich ggf. die Notwendigkeit, die Betonriicken-
stutzen auf den privaten Grundsticksflachen herzustellen. Dies ist von den Eigen-
timern zu gestatten.

Ferner ergeben sich aufgrund der Hangigkeit des Gelandes beim Bau der Verkehrs-
anlagen Aufschittungen und Abgrabungen, die in die privaten Grundstickflachen
hineinragen und von den Eigentimern zu dulden sind. Beim spateren Stral3en-
ausbau konnen sich hier noch geringfligige Abweichungen gegentber den in der
Planzeichnung dargestellten Abgrabungs- und Aufschittungsflachen ergeben.

Grundwasser

Der Grundwasserstand im Planbereich liegt bei weniger als 5 m unter Flur. Daher
wird in den Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass keine
schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten dirfen
und dass bei der Planung unterirdischer Anlagen (Keller, Garagen etc.) bauliche
MaRnahmen (z.B. Abdichtung) zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden zu be-
riicksichtigen sind.

Denkmalpflege

Gemal 88 15 und 16 DSchG NW (Meldepflicht und Verhalten bei der Entdeckung
von Bodendenkmadlern) ist, beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Be-
funde, die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bo-
dendenkmalpflege, Aul3enstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.
02425/9039-0, Fax: 02425/9030-199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheini-
schen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Anschittungen und Abgrabungen

Bei der Errichtung von Bauwerken, die gleichzeitig in gewachsenem Fels und in an-
geschittetem Boden grinden, ist zu beachten, dass Griindungen auf unterschiedli-
chen Bodenarten zu Setzungsunterschieden und evtl. zu Risseschaden fihren kén-
nen. AufRerdem wird empfohlen selbststandige Anschittungen und Abgrabungen
auf 1 m zu begrenzen.

Immissionsbeléstigungen durch landwirtschaftliche Nutzung
Die Anlieger des Baugebietes miissen mit folgenden zeitweiligen Einschrankungen
aufgrund der ordnungsgemaéafen und ortsiibliche Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen rechnen:
- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Gille, Stallmist oder Jauche.
- Staubimmissionen beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger und bei der
Bodenbearbeitung bei trockener Witterung,
- Larmimmission beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfla-
chen.
Beschwerden wegen deren Auswirkungen kann nicht abgeholfen werden.

Gemeinde Dahlem, 1.Anderung Bebauungsplan Nr. 25, Ortsteil Dahlem, ,Auf Schieferstein® 15/16




PE Becker GmbH e« K&lner Str. 23 - 25 « D-53925 Kall

Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 » Fax +49 (0)2441
info@pe-becker.de ¢ www.pe-becker.de

- 9990-40

&

=BECKER 2

I PLANUNG + ENTWICKLUNG

Immissionsbel&stigung durch Eisenbahnbetrieb

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Betriebsanlagen entstehen Im-
missionen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriche auf Schutz- oder Ersatz-
mafnahmen kdénnen gegen die DB AG nicht geltend gemacht werden, da die Bahn-
strecke eine planfestgestellte Anlage ist.

Immissionsbelastigung durch militarisches Fluggebiet
Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Militarflugplatzes Spangdahlem. Daher
ist mit Larm- und Abgasimmissionen zu rechnen.

AuRRenbeleuchtung

Aus Grinden des Insektenschutzes und zum Schutz von Fledermausarten ist bei
der Notwendigkeit einer AufRenbeleuchtung die Verwendung von LED mit warmwei-
Rer Lichtfarbe ratsam. Um die Lichtwahrnehmung der Insekten zu verhindern / ver-
ringern, sollte das Abstrahlspektrum nicht unterhalb von 400 nm liegen. Aul3erdem
sollte darauf geachtet werden, dass Lampen nicht in den oberen Halbraum abstrah-
len. Um das Eindringen von Insekten vermeiden, sollten vollstdndig gekapselte
Lampengehause verwendet werden.

Schutz vor Vogelschlag

Bei der Einplanung von grofen Fensterfronten wird empfohlen vogelfreundliches
Glas zu verwenden, um Vogelschlag zu vermeiden. Es sollte ein reflektionsarmes,
nicht spiegelndes Glas mit gepriuftem Vogelschutzmuster verwendet werden. Auf-
klebbare Greifvogel-Silhouetten und sogenannte ,Birdpens® sind leider wirkungslos
und sollten nicht verwendet werden. Beispiele befinden sich in der Broschire
»Schmid, H., W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler (2012): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. 2. Gberarbeitete Auflage. Schweizerische Vogelwarte Sempach®.
Zudem sollte auf Ubereckverglasungen verzichtet werden.

Fledermauskasten

Es wird empfohlen an der Au3enfassade oder im Dachbereich geplanter Bauvorha-
ben Einschlupfmdglichkeiten fiir Fledermause zu schaffen. Hierzu kénnen geeignete
Fledermauskasten in die Fassade eingelassen werden (z.B. Einbausteine) oder
Flachkéasten an der Fassade angebracht werden.

Aufgestellt: Kall, Februar 1998
Ergénzt/geandert: Juli 2004
Ergénzt/geandert: April 2006
Ergénzt/geandert: Mai 2019
Erganzt/geéndert Feb. 2022
Erganzt/geéndert Mérz 2022
Erganzt/geéndert Mai 2022
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