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Teil A: Begrundung

il

1.1.

1.2.

Einflihrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Fir das Flurstiick 364, in der Gemarkung Agger, Flur 19, wurde im Jahr 2000 der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 14 "Mittelagger — Eckenhagener Stralle" aufgestellt.
Die damalige Vorhabentragerin/Vertragspartnerin hat das Grundstuick inzwischen ver-
aulert. Die damalige Vorhabentragerin/Vertragspartnerin ist nicht mehr vorhanden. So-
mit sind sowohl der vorhabenbezogene Bebauungsplan als auch der Durchflihrungsver-
trag im Sinne des § 12 BauGB nicht mehr durchfihrbar. Im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan waren Maf3nahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Umwelt festge-
setzt, welche bis dato nicht umgesetzt wurden.

Neuer Eigentimer des Flurstlicks 364 ist das Missionswerk Voice of Hope e. V., welches
auf dem Grundstick weitere bauliche Veranderungen beabsichtigt. Um die bauliche Ent-
wicklung im Plangebiet zukiinftig zu steuern und eine Rechtsgrundlage fur die Kompen-
sation der erfolgten und beabsichtigten Eingriffe zu schaffen, soll der Bebauungsplan Nr.
14 "Mittelagger — Eckenhagener Strafe" aufgehoben werden und parallel der Bebau-
ungsplan Nr. 76 ,Mittelagger — Eckenhagener Stralle“ aufgestellt werden.

Der Beschluss zur Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 wurde
parallel mit dem Beschluss zur Aufstellung des Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener
StralRe" gefasst.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Reichshof im Ortsteil Mittelagger an der Eckenha-
gener Stralde. Topographisch liegt das Plangebiet auf einer Hohe von ca. 230 m . NHN.
Das ca. 2.200 m? groRe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Agger, Flur 19 das Flur-
stuck 364.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Sudwesten durch die Eckenhagener StralRe (L 341),

e im Nordwesten durch das angrenzende Flurstick 322

¢ im Norden durch den Verlauf des Ersbachs

im Osten durch die angrenzenden Flursticke 317 und 230

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Abbildung 2 zu entnehmen.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. (Quelle:
www.tim-online.nrw.de, 2023)
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes: Ortslage Mittelagger, Eckenhagener
StralRe 43 (Quelle: Loth Stadtplanung + Stadtebau, 2023)
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2.3.
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Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

Ausgangssituation

Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Mittelagger im Norden der Gemeinde Reichshof,
Ostlich der BundesstralRe 55. Das Plangebiet befindet sich an der Eckenhagener Stral3e,
die als Landesstrale 341 gefuhrt wird. Die Eckenhagener Strale stellt gleichzeitig die
stidwestliche Grenze des Ortsteiles dar. Der Ortsteil Mittelagger, mit 473 Einwohnern
(Stichtag 31.12.2022. Quelle Gemeinde Reichshof) ist [andlich gepragt. In der ndheren
Umgebung befinden sich sowohl Wohnhauser als auch gemischt genutzte Hauser.

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bereits zu einem grof3en Teil bebaut. Es befinden sich zwei Sattel-
dach-Bauten auf dem Grundstick, die durch einen Flachdachbau miteinander verbun-
den sind. Im vorderen Bereich des Grundstiickes, an der zur Stral3e gewandten Seite,
befindet sich eine gepflasterte Flache, die als Parkplatz genutzt wird. Im hinteren Grund-
stlicksbereich ist ein Garten angelegt. Dort befinden sich kleinere Gartenhttten und ein
in die Erde eingelassener Pool mit umlaufender Terrasse. Der verbleibende Anteil des
Gartens ist als Rasenflache angelegt.

In den Hauptgebauden sind neben Wohnraumen (im zur Eckenhagener Stral’e gelege-
nen Gebaudeteil) auch Buro- und Lagerraume des Missionswerks Voice of Hope e. V.
sowie Seminarraume (im Verbindungsbau und hinteren Gebaudeteil) fur die Mitglieder
untergebracht. Das Missionswerk ist eine gemeinnitzige Organisation mit einem Ver-
triebs- und Handelszweig von Buchern, CDs und Geschenkartikeln. Neben dem Ge-
schaftsbetrieb wird am Nachmittag eine Betreuung von Kindern und Jugendlichen ange-
boten. Zudem werden Seminare und Unterrichte angeboten.

VerkehrserschlieBung und -anbindung

Hauptverkehrsachsen und Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet befindet sich an der Eckenhagener Stralle, die als Landesstralle 341
gefuhrt wird. Das Grundstuck ist Uber die L 431 mit einer Ein- und Ausfahrt erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachstgelegene Bushaltestelle "Reichshof Mittelagger" befindet sich in etwa 100 Me-
tern Entfernung vom Plangebiet an der Eckenhagener Strale.

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die fachgerechte Abfallentsorgung wird durch ein 6rtliches Entsorgungsunternehmen si-
chergestellt.
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Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

Abwasser / Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an das Abwassernetz angeschlossen. Die Ableitung des Schmutz-
wassers erfolgt in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung wird Uber das 6ffentliche Netz bereitgestellt. Die fir Misch-
gebiete erforderliche Léschwassermenge von 800 | / min Uber einen Zeitraum von 2
Stunden kann gewahrleistet werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird tber einen eigenen Ka-
nal in die Steinagger eingeleitet. Die Einleitungsstelle liegt auf dem Grundstick Gemar-
kung Agger, Flur 19, Flurstick 111.

Telekommunikation

Das Bestandsgebaude ist mit Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom er-
schlossen. Es handelt sich um Freileitungen.

Abbildung 3: Bestandgebé&ude mit Freileitungen der Deutschen Telekom (Quelle: Mestermann)

Trinkwasserversorgung

Eine Wasserversorgung des Gebiets wird durch die Anbindung an das 6ffentliche Netz
sichergestellt.

Stromversorgung

Das Plangebiet ist an das 6rtliche Stromnetz angeschlossen. Die Versorgungsnetze fir
die Energieversorgung sind vorhanden.

Energieversorgung
Das Plangebiet ist an das ortliche Gasnetz angeschlossen.

8 | 24



Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

2.5. Natur, Landschaft, Umwelt

Das Untersuchungsgebiet befindet sich direkt an der ,Eckenhagener Stra3e“ im Orts-

teil Mittelagger der Gemeinde Reichshof. Neben der genannten StralRe schliel3en sich
Gebaude mit ihren Gartenflachen mit Gehoélzen an das Plangebiet an. Zudem befindet
sich westlich des Plangebietes ein Laubwaldbestand.

Das Plangebiet ist zu einem groRRen Teil bebaut. Im vorderen Bereich des Grundstuickes,
an der zur Stralle gewandten Seite, befindet sich eine gepflasterte bzw. geschotterte
Flache, die als Parkplatz genutzt wird. Im hinteren Grundstlicksbereich ist ein Garten
angelegt. Dort befinden sich Gartenhutten und ein in die Erde eingelassener, fest veran-
kerter Swimming-Pool mit umlaufender Terrasse. Der verbleibende Anteil des Gartens
ist als Rasenflache angelegt. Umlaufend um das Grundstuck befindet sich zudem eine
Schnitthecke aus Lebensbaumen bzw. Kirschlorbeer. (Mestermann Landschaftsplanung
2023)

Es wurde ein Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Mittelagger — Eckenhagener
Stral3e” durch das Biro Bertram Mestermann Landschaftsplanung angefertigt. Der Um-
weltbericht ist Bestandteil des Bebauungsplanes und beinhaltet eine ausfiihrliche Be-
standsaufnahme des Umweltzustandes im Hinblick auf die folgenden Schutzguter:

e Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

e Tiere

e Pflanzen
e Flache

e Boden

o Wasser

e Klima und Luft

e Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachglter
e Biologische Vielfalt

Die Ergebnisse des Umweltberichtes werden in Kap. 5 beschrieben.

Biotope

Biotopkatasterflachen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Biotopkatasterflache. In der naheren Umge-
bung findet sich die nachfolgend aufgefiihrte Biotopkatasterflache:

BK-5011-061 = Ersbach mit Nebensiefen, Wiesenverbande

Gesetzlich geschitzte Biotope
Gesetzlich geschutzte Biotope befinden sich nicht im Bereich des Plangebietes und in
der naheren Umgebung bis 500 m.
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Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

Biotopverbundflachen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Biotopverbundflache. In der ndheren Umge-
bung findet sich die nachfolgend aufgefihrten Biotopverbundflache:

VB-K-4911-027 = Talsystem der Steinagger um Eckenhagen

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

Gewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser oder Schutzgebiete nach der Definition des
Wasserrechts. Norddstlich angrenzend an das Plangebiet verlauft der Ersbach.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplan

Die Gemeinde Reichshof liegt im Geltungsbereich des rechtwirksamen Regionalplans
fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region KéIn. Im glltigen Regionalplan ist
der Ortsteil Mittelagger als Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) festgelegt
(s. Abb. 3). Die Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiche umfassen tber die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen hinaus auch Siedlungen und Verkehrswege unterhalb der
regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle. Fir das Plangebiet ist das folgende Ziel 4
fur Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche aus dem Regionalplan Kéln, Teilabschnitt
Region Kaln einschlagig:

In den im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich gelegenen dérflich geprégten Orten
bzw. Ortsteilen sind bei der Bauleitplanung solche Darstellungen bzw. Festsetzungen zu
vermeiden, die die Funktionsfdhigkeit bzw. Entwicklungsmaoglichkeit leistungs- und kon-

kurrenzfdhiger landwirtschaftlicher Betriebe an ihrem Standort beeintréchtigen.

Die Planung lauft diesem Ziel nicht zuwider.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan fi,'lr den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-

gion KalIn. (Quelle: Bezirksregierung Koln, 2018)

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) als ,vorbereitender Bauleitplan" stellt die Grundzige

der Art der Bodennutzung fur das gesamte Stadtgebiet dar. Der FNP ist gemal § 1 (4)
Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im wirksamen

FNP der Gemeinde Reichshof ist das Plangebiet als Gemischte Bauflache deklariert.
Die vorhandene Nutzung im Plangebiet entspricht den Darstellungen des FNP. Somit ist

das Entwicklungsgebot des §8 Abs.2 BauGB, wonach Bebauungspléane aus dem Fla-

chennutzungsplan zu entwickeln sind, gegeben.
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Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Reichshof mit Legende
(Quelle: RIO.OBK, 2023)

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Geltungsbereich des rechtskraftigen vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 "Mittelagger — Eckenhagener Straf3e".

Der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt flir das Grundstlick ein
Mischgebiet MI 1 mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer maximalen First-
héhe von 241 m G NHN fest. AuBerdem ist ein Mischgebiet MI 2 mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,6 und einer maximalen Firsthdhe von 237 m G NHN festgesetzt.
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41.

Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

In den Mischgebieten MI 1 und 2 sind folgende Nutzungen zulassig:

Wohngebaude

Geschafts- und Blirogebaude
Sonstige Gewerbebetriebe und
Stellplatze, Carports und Garagen

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen definiert. Zudem ist im vorde-
ren Grundstlickbereich eine Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen festgesetzt. Im hinteren Grundstlicksbereich setzt der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen fest. Auf dieser sollte eine Laubgehélzpflanzung aus standort-
gerechten einheimischen Baumen und Strauchern auf 70 % der Flache angelegt und
dauerhaft erhalten werden. Zudem setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan als Ver-
minderungsmafnahme fest, dass die Stellplatze auf dem Grundstlick als infiltrationsfa-
hige Oberflachenbefestigung herzustellen sind.

Die im Plangebiet befindlichen Hauptgebaude liegen innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14. Die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Begriinungs- bzw. KompensationsmaRnahmen wurden
jedoch nicht umgesetzt.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsplans.

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 6 BauNVO

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO als Art der baulichen Nutzungen festgesetzt.

Zulassig sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO:

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude

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

4. Sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Nicht zuladssig sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen:
6. Gartenbaubetriebe,
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4.2,

Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

7. Tankstellen,
8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2, in Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Gebiet eine gemischte Bauflache dar. Im Ortsteil
Mittelagger befinden sich entlang der Eckenhagener Strafle neben Wohnnutzungen
auch die fir Mischgebiete typischen weiteren Nutzungen. Daher wird ein Mischgebiet
festgesetzt.

Gartenbaubetriebe (sofern das Plangebiet fur ihre Ansiedlung geeignet ware) passen
nach ihrer baulichen Struktur, ihrer aueren Erscheinung, ihrem Flachenbedarf und der
typischerweise mit ihnen einhergehenden Larmerzeugung, nicht in die bestehende Nut-
zungsstruktur des Plangebietes. Durch den Ausschluss von Gartenbautrieben in den
festgesetzten Mischgebieten wird die Eigenart des Baugebietes nicht gefahrdet und ein
Beitrag zur Vertraglichkeit mit den angrenzenden Wohnnutzungen geleistet.

Der Verkehr, den Tankstellen gewollter Mal3en anziehen, steht mit den bestehenden
Nutzungen im Plangebiet in Konflikt. Daher werden Tankstellen als Art der Nutzung aus-
geschlossen.

In Mischgebieten sind im Allgemeinen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergnigungs-
statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets zulassig, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Vergnugungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folge-
prozesse (trading-down-Effekte, Larmbelastigung, Beeintrachtigung des Stralkenbildes
z.B. durch auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Typische Vergnigungs-
statten sind Nachtbars, Tanzbars, Striptease-Lokale, Sex-Kinos, Peep-Shows, Video-
Kabinen, Diskotheken, Spielhallen, Wettbulros, Spielcasinos oder Swingerclubs.

Mit dem geplanten Ausschluss der Vergnligungsstatten in den festgesetzten Mischge-
bieten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO soll hier der
sogenannte ,trading-down-Effekt‘ vermieden werden, insbesondere da sich in direkter
Nahe des Plangebietes bereits eine Vergnigungsstatte befindet und eine weitere An-
siedlung bzw. Starkung der Strukturen vermieden werden soll.

MaR der baulichen Nutzung

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 6 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl sowie der maximalen Héhe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl

gemaf § 17 und § 19 BauNVvVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im festgesetzten Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt.

Durch die maximale GRZ soll einer gréReren Erweiterung des Hauptgebaudes vorge-
beugt werden. Die Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird zugelas-
sen, um die Herstellung von erforderlichen Stellplatzen und eventuell erforderlich wer-
denden Nebenanlagen zu ermoglichen.
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4.3.

Bebauungsplan Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener StraBe" der Gemeinde Reichshof

Hohe der baulichen Anlagen
gemal § 18 BauNVO

Die maximale Gebaudehdhe wird im Plan durch die Angabe in m tGiber Normalhéhennull
festgesetzt.

Fir das Baufeld, in welchem sich die Hauptgebaude befinden, wird auf 241 m GNHN
festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe fir das zweite Baufeld im Siidosten wird auf 236 m GNHN
festgesetzt.

Die getroffene Hohenfestsetzung fir die Bestandsgebaude orientiert sich am baulichen
Bestand im Plangebiet sowie an den Hohen der Nachbarbebauung. Im zweiten Baufeld
wird eine geringere Maximalhdhe festgesetzt, da hier lediglich die Errichtung eines Ne-
bengebaudes ermdglicht werden soll, welches sich dem Bestand baulich unterordnet.

Bauweise, Baugrenzen und liberbaubare Grundsticksflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 — 23 BauNVO

Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO fir das Mischgebiet festge-
setzt.

Auf dem Grundstuick befindet sich bereits offene Bebauung. Das Umfeld des Plangebie-
tes ist ebenfalls von einer offenen Bauweise gepragt.

Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch die Baugrenzen gem. § 23 BauNVO
festgesetzt.

Durch die Baugrenzen, die eng um die bestehende Bebauung verlaufen, soll die stadte-
bauliche Ordnung und Einbindung in die Bebauungsstruktur des Gebietes gesichert wer-
den.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksfla-
chen und auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Gara-
gen und Carports zulassig.

Die Festsetzung soll der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet sowie
dem Schutz der riickwartig liegenden, ruhigeren Gartenbereiche dienen.
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4.4. MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

VermeidungsmaBnahme 1: Schutzgut Tiere

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten auflerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
notwendig. Rodungs- und Rdumungsmaflnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren.

Die Aktivitaten der BaumaRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallage-
rung etc.) sind auf zukuinftig versiegelte bzw. Uberbaute Bereiche zu beschranken. Damit
wird sichergestellt, dass zu erhaltende Gehdlz- und Vegetationsbestande der ndheren
Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt sind und auch weiterhin eine Funktion als
Lebensraum fir Tiere Ubernehmen kdénnen.

VermeidungsmaRBnahme 2: Schutzgut Pflanzen

Die Aktivitaten der BaumalRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallage-
rung) sollten auf das Plangebiet und die zukiinftig befestigten oder tiberbauten Flachen
beschrankt bleiben. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen
— zu beachten. Im Besonderen ist dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von Kronen-
traufen zzgl. 1,50 m

e keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
e nichts gelagert wird
e keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.

VermeidungsmaBnahme 3: Schutzgut Boden

Eine Beeintrachtigung nicht direkt Gberbauter Boden in den Randbereichen wird zuver-
lassig verhindert, indem im Rahmen der Bautatigkeit die begleitenden MaRnahmen im
Umfeld (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf das Plan-
gebiet und die zuklinftig befestigten oder Uberbauten Flachen beschrankt werden. Es
gelten die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten).

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wieder-
verwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

VermeidungsmaBnahme 4: Schutzgut Wasser

Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reini-
gungsmittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) auRerhalb versiegelter
Flachen und Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wasserge-
fahrdenden Flussigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen bzw. Verwendung von bi-
ologisch abbaubaren Alternativen, z. B. Hydraulikol.
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4.5. Hinweise

Abwasser

Der Oberbergische Kreis (OBK) weist darauf hin, dass bei Veranderung der Einleitungs-
mengen die Kapazitat der bestehenden Entwasserungsanlagen zu prifen ist und die
Entwasserung mit der mit der Unteren Wasserbehdrde (UWB) abzustimmen ist.

Altlasten

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasférmiger Kontami-
nation festgestellt, so ist die zustéandige Behdrde des Oberbergischen Kreises umge-
hend zu informieren.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und / oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und / oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde Reichshof als
Untere Denkmalbehdérde (Tel. 02296/801126) mitzuteilen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 Denkmal-
schutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Kampfmittelriickstande

Sollten bei der Durchfuihrung von Bauvorhaben beim Erdaushub aulRergewoéhnliche Ver-
farbungen festgestellt werden oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und die Gemeinde Reichshof als 6rtliche Ordnungsbe-
hoérde zu verstandigen.

Kompensation

Zum Ausgleich der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erméglichten Eingriffe
ist die Durchfiihrung von Kompensationsmalnahmen notwendig. Die Kompensation ist
vom Verursacher bzw. vom Vorhabentrager zu erbringen. Bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes kommt es zu einem Defizit von 3.051 Biotoppunkten.

Niederschlagsentwéasserung

Bei einer Veranderung der bestehenden Entwasserungssituation im Plangebiet sind be-
stehende Einleitungserlaubnisse Uber ein einschlagiges Wasserrechtsverfahren anzu-
passen. Ein Antrag auf Erlaubnis auf Einleitung des Niederschlagswassers nach § 8, 9,
10 und 57 WHG ist im Rahmen des Bauantragsverfahren zu stellen. Dabei sollte sich
an den Anforderungen des Merkblattes DWA M/A 102 orientiert werden.

Uberflutung /Uberschwemmung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Uberschwemmungsgebiet der Steinagger, so-
dass es bei extremsten Niederschlagsereignissen evtl. zu Uberflutungen kommen kann.
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Telekommunikationsleitungen

Der Beginn und Ablauf von Baumaflinahmen im Bebauungsplangebiet ist der Deutschen
Telekom Technik GmbH, TI NL West, PTI 22 so frih wie méglich, mindestens 6 Monate
vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen:

Deutsche Telekom Technik GmbH, T NL West, PTI 22, Innere Kanalstr. 98 , 50672 Koln

Umweltbericht, Kompensation und Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag

Umweltbericht

Es wurde ein Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Mittelagger — Eckenhagener
Stral3e” vom Buro Bertram Mestermann Landschaftsplanung angefertigt. Der Umweltbe-
richt ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan (Teil B). Neben der Bestands-
aufnahme des Umweltzustandes beinhaltet der Umweltbericht eine Prognose der Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung. Folgende Schutzglter
wurden hierbei betrachtet:

e Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt
e Tiere

e Pflanzen
e Flache

e Boden

o Wasser

e Klima und Luft

e Landschaft

e Kultur- und sonstige Sachglter
e Biologische Vielfalt

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass von der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 76 ,Mittelagger — Eckenhagener Stral3e” der Gemeinde Reichshof keine re-
levanten Wirkungen auf die Schutzglter Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt, Tiere, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und
Kulturguter und sonstige Sachguter ausgehen. Der Umweltbericht formuliert MalRnah-
men zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen. Diese wur-
den vollumfanglich als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen und sind in
Kapitel 4.4 der vorliegenden Begrundung beschrieben.

Kompensation

Entsprechend der rechtlichen Vorgaben sind Eingriffe in den Naturhaushalt oder das
Landschaftsbild auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren. ,Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen* (§ 14
Abs. 1 BNatSchG).
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Der Kompensationsbedarf wurde im Rahmen des Umweltberichts vom Blro Mester-
mann Landschaftsplanung berechnet. Hierzu wurden die Bestandssituation und die Pla-
nungssituation im Plangebiet gegenlbergestellt. Grundlage fiir die Bewertung der Be-
standssituation ist der rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 14 ,Mittel-
agger — Eckenhagener StralRe”, welcher innerhalb des Plangebietes Kompensations-
mafRnahmen festsetzt, die jedoch bis dato nicht umgesetzt wurden. Die Planungssitua-
tion wird auf Grundlage der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes bewertet.

Die Ermittlung der Biotopwertpunkte im Plangebiet vor dem Eingriff ergibt einen Be-
standswert von 3.636 Biotopwertpunkten. Fir den Zustand nach Realisierung der Pla-
nung errechnet sich der Planwert auf 882 Biotopwertpunkte. Bei Umsetzung des Bebau-
ungsplanes kommt es zu somit zu einem Defizit von 2.754 Biotoppunkten. Hinzu kommt
ein Bedarf von 297 Biotopwertpunkten zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut
Boden, sodass insgesamt 3.051 Biotopwertpunkte zur Kompensation erforderlich sind.
Zum Ausgleich der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ermdglichten Eingriffe
ist die Durchfihrung von Kompensationsmalihahmen vorgesehen. Die Kompensation
ist vom Eingriffsverursacher zu erbringen. Das Missionswerk Voice of Hope e. V. ist Ei-
gentimer des gesamten Plangebietes und tritt somit als Eingriffsverursacher auf. Das
Missionswerk sieht eine Kompensation (iber einen Erwerb von Okopunkten vor, die auf
dem Okokonto der Gemeinde Reichshof gutgeschrieben sind. Der Preis fiir einen Bio-
topwertpunkt betragt aktuell 2,56 € (Stand: 05.07.2023). Bei einer Menge von 3.051 Bio-
topwertpunkten ergibt sich somit eine Gesamtsumme von 7.810,56 €.

Sollten sich die Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet andern bzw. sollten andere Verur-
sacher als das Missionswerk Voice of Hope e. V. im Plangebiet auftreten, so haben diese
die notwendige Kompensation zu erbringen.

Flachenanteile Bestand

Flache | Wert- Biotop-

Code | Biotoptyp inm? | faktor | punkte

Uberbaubare Grundstiicksflache
Versiegelte Flache (Gebdude, Asphalt, Beton, engfu-

11 giges Pflaster, Mauern) 1523 0 g
Schotter-, Kies-, Sandflachen, wassergebundene De-

1.3 cken, Rohbéden, Gleisbereiche in Bet?ieb e 1 o

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

4.2 Zier- und Nutzgarten, strukturreich 162 4 648

8.1 Hecken, Gebusche, Feldgehdlze 378 74 2.646
Summe: 2.205 3.636

Flachenanteile Planung

Flache | Wert- Biotop-

Code | Biotoptyp inm? | faktor | punkte

Versiegelte Flache (Gebaude, Asphalt, Beton, engfu-

- giges Pflaster, Mauern) LT . .
4.1 Zier- und Nutzgarten, strukturarm 441 2 882
Summe: 2.205 882

Differenz der Biotoppunkte vor und nach Umsetzung des Vorhabens
3.636 — 882 = - 2.754 (Defizit)

Abbildung 6: Biotopwertermittlung fiir das Plangebiet, Bestand und Planung (Quelle: Mester-
mann, 2023)
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Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Es wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Reichshof
Mittelagger” vom Blro Mestermann Landschaftsplanung angefertigt, welcher die Durch-
fuhrung einer Artenschutzprifung der Stufe | dokumentiert. Der artenschutzrechtliche
Fachbeitrag ist dem vorliegenden Bebauungsplan als Anlage beigefugt. Der arten-
schutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 76 ,Reichshof Mittelagger” keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen
auf planungsrelevante Arten hat. Eine vertiefende Priifung der Verbotstatbestande ge-
maf Stufe Il ist demnach nicht durchzufiihren. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG der haufigen und verbreiteten Vogelarten wird unter
Berlcksichtigung der VermeidungsmafRnahme V1 (s. Kap. 4.4) ausgeschlossen.

Planungs- und Standortalternativen

Bei der Planung handelt es sich um die Uberplanung eines bereits bebauten Gebietes,
dessen stadtebauliche Entwicklung gesteuert werden soll. Die Suche nach einem alter-
nativen Standort ist somit entbehrlich.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf Nutzungen

Mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 76 "Mittelagger — Eckenha-
gener Strafde” wird die Bauleitplanung im Plangebiet an den vorhandenen Zustand an-
gepasst und die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung gesteuert. Die festgesetzte Bau-
grenze umfasst den baulichen Bestand mit geringen Erweiterungsmdoglichkeiten. Die Be-
grenzung der Gebaudehdhen sorgt daflir, dass sich eventuell hinzutretende Gebaude
oder Gebaudeteile an die Héhe des baulichen Bestands im Plangebiet sowie an die
Hohe der Nachbarbebauung anpassen. Somit wird gewahrleistet, dass sich neue Ge-
baude in den vorhandenen Bestand einfiigen. Negative stadtebauliche Auswirkungen
auf Nutzungen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes werden daher nicht erwartet.

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Eckenhagener Stral’e erschlossen. Die privaten Stellplatze
sind auf privatem Grund nachzuweisen. Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
76 ,Mittelagger — Eckenhagener Stralle” werden geringe Auswirkungen auf die Ver-
kehrssituation und die bestehende Verkehrsinfrastruktur erwartet. Das Missionswerk
Voice of Hope e. V. ist bereits seit langerer Zeit am Standort ansassig. Eine starke Ver-
anderung des Verkehrsaufkommens aufgrund der Planung ist nicht ersichtlich.
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7.3. Ver-und Entsorgung
Das Plangebiet ist bereits vollstandig an die notwendigen Ver- und Entsorgungsnetze
angeschlossen. Negative Auswirkungen durch die Planungen sind daher nicht zu erwar-
ten.
7.4. Natur, Landschaft, Umwelt
Die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt werden ausfuhrlich
im Umweltbericht sowie im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu diesem Bebauungs-
plan beschrieben. Eine Kurzzusammenfassung des Umweltberichtes ist dem Kapitel 5
dieser Begrindung zu entnehmen. Durch das Vorhaben werden demnach voraussicht-
lich keine nachteiligen Auswirkungen auf planungsrelevante Arten ausgeldst. Es ist je-
doch eine Kompensation fir die bereits erfolgten und die zukinftig zu erwartenden Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch den Eingriffsverursacher zu erbringen (s. Kap. 4.6
u. Kap. 5).
7.5. Bodenordnende MaBnahmen
Durch die Planungen werden keine Mal3nahmen der Bodenordnung ausgelost.
7.6. Kosten und Finanzierung
Die Kosten des Bebauungsplans werden von privater Seite Gbernommen.
8. Flachenbilanz
Pos. Nutzung Fldche in m?
1 Mischgebiete gesamt 2.205
2 Plangebiet gesamt 2.205
9. Verfahren

Der Rat der Gemeinde Reichshof hat am 22.03.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
plans im Bereich "Mittelagger — Eckenhagener Strale" beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren durchgefihrt, d. h. unter Anwendung der
friihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behérdenbeteiligung und Durchfiihrung einer Umwelt-
priufung (gemafl §§ 2 (4)i. V. m. §1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB). Eingriffe in Boden, Natur
und Landschaft sind mit der Planung verbunden, wodurch ein Ausgleich gemaR Aus-
gleichsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz notwendig ist. Ebenfalls werden magli-
che artenschutzrechtlich relevante Inhalte gepruft.
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Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76 "Mittelagger — Eckenhagener
StralRe" wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 14 "Mittelagger — Eckenhage-
ner StralRe" aufgehoben.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
gemal § 2 Abs. 1 BauGB

Der Rat der Gemeinde Reichshof hat am 22.03.2023 die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 76 ,Mittelagger - Eckenhagener Stralle“ beschlossen.

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB, gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss der Gemeinde Reichshof hat am
22.03.2023 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Begriindung nach der ortsublichen Be-
kanntmachung am 21.07.2023 in der Zeit vom 28.07.2023 bis einschlieRlich 28.08.2023
im Rathaus der Gemeinde Reichshof 6ffentlich ausgelegen.

Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
13.07.2023 Uber die offentliche Auslegung informiert und zur Abgabe ihrer Stellung-
nahme bis zum 13.08.2023 aufgefordert.

Beschluss zur Beteiligung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB, gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss der Gemeinde Reichshof hat am
11.09.2023 den Entwurf dieses Bebauungsplanes und die Beteiligung der Offentlichkeit
und Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Beteiligung der Offentlichkeit

gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplans hat mit der Begriindung nach der ortsublichen Be-
kanntmachung am 29.09.2023 in der Zeit vom 09.10.2023 bis einschlieBlich 09.11.2023
im Rathaus der Gemeinde Reichshof 6ffentlich ausgelegen.

Beteiligung der Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB
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Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
13.09.2023 Uber die offentliche Auslegung informiert und zur Abgabe ihrer Stellung-
nahme bis zum 16.10.2023 aufgefordert.

Abwaégungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Reichshof hat am Uber die vorgebrachten
Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beraten und beschlossen.

Satzungsbeschluss

gemal § 10 Abs. 1 BauGB

Der Rat der Gemeinde Reichshof hat den Bebauungsplans Nr. 76 ,Mittelagger - Ecken-
hagener Strale” bestehend aus der Planzeichnung, Text sowie der Begrindung mit An-
lagen und Umweltbericht und zusammenfassender Erklarung am
als Satzung beschlossen.

Bekanntmachung/ Inkrafttreten des Bebauungsplanes

gemal § 10 Abs. 3 BauGB

Der Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes ist am ortsib-
lich bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist somit am in Kraft getreten.

Der Bebauungsplans Nr. 76 ,Mittelagger - Eckenhagener StralRe“ wird gemaf § 10 Abs.
3 BauGB vom Tage der ortsublichen Bekanntmachung im Rathaus der Gemeinde
Reichshof, Abt. 111/68, Bauverwaltung, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

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

Gemeinde Reichshof, Birgermeister
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11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. |
Nr. 6) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert
worden ist

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

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

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) in der Fassung 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

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) geéndert worden ist

12. Anlagen

Anlage 1:
Durchfihrungsvertrag zum Bebauungsplan Nr. 14 "Mittelagger — Eckenhagener Straf3e"

Hinweis: Zu diesem Bebauungsplan gehort der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 76
,Mittelagger — Eckenhagener StralRe“ der Gemeinde Reichshof vom Buro Mestermann Land-
schaftsplanung als Teil B der Begrindung.
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