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1. Anlass, Ziele und Zwecke

Die Stadt Wermelskirchen sieht sich in den letzten Jahren einem starken Verlust des innerstadtischen
Nahversorgungsangebotes ausgesetzt, was sich u.a. in einer abnehmenden Anzahl von Einzelhandelsbe-
trieben, der Abnahme von Verkaufsflachen sowie einem Riickgang des Einzelhandelsumsatzes aus-
driickt. Das von der CIMA erarbeite Einzelhandelskonzept sieht insbesondere den Bereich um den Lo-
ches-Platz als Potenzialstandort zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels.

Zur Umgestaltung des Loches-Platzes hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Verkehr in seiner Sit-
zung am 22.05.2017 den Entwurf A des Investors ,Volksbank Rhein-Lahn-Limburg Grundbesitz GmbH /
Architekten Graf + Graf, Montabaur* als bevorzugten Bieter bestimmt. Mit dem Abriss des alten NORMA-
Gebaudes sowie dem angrenzenden - im stadtischen Eigentum befindlichen — Mehrfamilienhaus Brii-
ckenweg 1/3, steht die Flache des Loches-Platzes einer neuen Nutzung zur Verfiigung. Geplant ist die
Umgestaltung der Platzflache, die vorrangig dem Parken dient und an der Westseite durch einen abge-
winkelten Gebauderiegel gefasst wird. Dieser besteht aus mehreren zweigeschossigen Kuben, die auf ei-
nem eingeschossigen Baukdrper errichtet werden. Der geplante Neubau bietet auf drei Ebenen u.a. Fla-
chen flir Einzelhandel (Vollsortimenter Hit, Discounter NORMA), Konzessiondre, ein Sanitatshaus,
gesundheitsorientierte Dienstleistungen (Med 360°), Wohnen (Wohngruppen) sowie Flachen fir den Ge-
meinbedarf (Diakonig).

Mit der Neugestaltung des Loches-Platzes verfolgt die Stadt Wermelskirchen grundsétzlich das Ziel, den
Einzelhandelsstandort Innenstadt und insbesondere die Nahversorgungssituation im Bereich des Zent-
rums zu sichern und nachhaltig zu starken. Der Loches-Platz gilt als wichtiges Bindeglied im innerstadti-
schen Gefiige und soll durch das Bauvorhaben eine stadtebauliche Aufwertung erfahren ohne dabei seine
bisherige Funktion als Stellplatz- und Veranstaltungsflache (Kirmes) zu verlieren.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 sind u.a. folgende Zielsetzungen verbunden:

- Realsierung eines Neubauvorhabens mit dem Schwerpunkt auf Einzelhandel sowie Dienstleistungs-
und Wohnnutzungen

- Starkung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Wermelskirchen Innenstadt

- Neuordnung und stadtebaulich/gestalterische Aufwertung des Loches-Platzes unter Berlicksichtigung
der umliegenden Bestandsbebauung und der Anforderungen stadtrelevanter Nutzungen (Kirmes, Wo-
chenmarkt)

- Planungsrechtliche Sicherung der Birgerhauser Eich 6/8
- Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung im Plangebiet

Das geplante Bauvorhaben entspricht nicht den Festsetzungen des noch rechtskréftigen Bebauungspla-
nes Nr. 70 ,Loches-Platz*. Somit besteht gegenwértig keine Genehmigungsgrundlage fir das geplante
Bauvorhaben. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* gem. § 12
BauGB sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Neugestaltung des Loches-Platzes erfol-
gen. Am 16.10.2017 hat der Rat der Stadt Wermelskirchen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* (Aufstellungsbeschluss) und parallel dazu die Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. 70 ,Loches-Platz* beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. §
3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine offentliche Auslegung vom 14.03.2019 bis einschlieRlich 29.03.2019.
Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
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BauGB wurde im Zeitraum 28.02.2019 bis 29.03.2019 durchgefiihrt. Als néchster Verfahrensschritt erfolgt
die Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 88 liegt in der Stadt Wermelskirchen,
Gemarkung Dorfhonnschaft, Flur 32. Das Plangebiet wird durch folgende Flurstlicke umfasst: 544, 545,
546, 547, 548, 549, 550, 537, 540, 40, 33, 34, 35, 36, 37, 31, 264, 261.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- Im Westen durch die DellmannstraRe (B 51)

- Im Slden durch die rlickwartige Wohnbebauung und private Griinflachen der StralRe Eich
- Im Osten durch die ErschlieBungsstraen Eich und Briickenweg

- Im Norden durch ein Wohngeb&aude an der Stralle Briickenweg (Briickenweg 11)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 88 wird vornehmlich aus denjenigen stadtischen Grundstu-
cken und Grundstiicksteilen gebildet, die an den Investor zur Realisierung des Bauvorhabens veraufert
werden sollen. Aus stadtebaulichen Griinden werden zudem gem. § 12 Abs. 4 BauGB weitere Flachen in
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen. Diese umfassen den
ndrdlichen Teil des Plangebiets im Bereich der unbefestigten Stellplatzflachen, die denkmalgeschiitzten
Birgerhauser (Eich 6/8) sowie die Wohnbebauung Eich 4b - d einschliellich der umgebenden éffentli-
chen Verkehrsflachen (fuBlaufiger Bereich, ,Kleiner Loches-Platz®). Das Plangebiet umfasst eine Flache
von rund 1,3 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Bestehendes Planungsrecht / Gegenwartige Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
3.1.1 Landesentwicklungsplan

Nach der zentralortlichen Gliederung des giiltigen Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW, Teil A, 08.02.2017) besitzt die Stadt Wermelskirchen die Funktion eines Mittelzentrums. Das Plan-
gebiet ist in der Planzeichnung als Siedlungsraum dargestellt.

3.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Kdln (GEP Region Kélin)
(21.05.2001), ist der Planungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt. Die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 sind mit den Darstellungen der iibergeordneten
Planungsebene vereinbar.
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3.1.3 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wermelskirchen ist der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Das Plangebiet liegt zudem
innerhalb des im FNP dargestellten zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum ,Wermelskirchen In-
nenstadt* (ZVB). Da die im Bebauungsplan geplante Baugebietsfestsetzung (MK - Kerngebiet) als aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans (M) entwickelt anzusehen ist, erfolgt keine Anderung des
Flachennutzungsplanes.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen / Quelle: Stadt Wermelskirchen 2019

3.1.4 Bebauungsplan

Fur den Bereich des Loches-Platzes existiert mit dem Bebauungsplan Nr. 70 ,Loches -Platz" bereits ein
rechtskréftiger Bebauungsplan. Das geplante Vorhaben ist jedoch nicht mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 70 vereinbar (u.a. Baugrenzen, Fulgéngerbereiche, Beschrankung der Verkaufsfla-
che). Aus diesem Grund wird in Abstimmung mit dem Investor ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB aufgestellt und parallel dazu der Bebauungsplan Nr. 70 ,Loches-Platz* aufgehoben.
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Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 70 ,Loches-Platz* / Quelle: Stadt Wermelskirchen 2019

3.1.5 Fortschreibung Einzelhandelskonzept

Das Plangebiet ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs ,Wermelskirchen Innenstadt‘. Dieses
erstreckt sich im Wesentlichen entlang der StralRen Eich, Telegrafenstrale, Carl-Leverkus-Stralte und
Kélner Strale. Der Loches-Platz, als gegenwartig genutzter 6ffentlicher Parkplatz mit Einzelhandelsnut-
zung (NORMA) sowie Standort des Wochenmarkts und der Kirmes, nimmt eine besondere Scharnierfunk-
tion innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ein. In der von der CIMA erarbeiteten Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes (2014) wurde dieser als besonderer Potenzialstandort innerhalb des Stadtge-
fliges identifiziert. Der Standort zeichnet sich u.a. durch seine optimale stadtebauliche Integration, als Po-
tenzialstandort zur Entwicklung eines frequenzbringenden Vollsortimenters und durch seine guten
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verkehrlichen Rahmenbedingungen aus. Im Kontext einer nachhaltigen Optimierung des Nahversor-
gungsangebotes in der Innenstadt von Wermelskirchen empfiehlt das CIMA-Gutachten, den Loches-Platz
zu entwickeln. Mit Verweis auf die ermittelten Marktdaten wird fr den Standort Loches-Platz die Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters (bzw. Verbrauchermarktes) mit einer Verkaufsflache (VK) von
rund 2.500 m? empfohlen. Unter Berticksichtigung der Tatsache, dass der vorhandene Norma-Markt (der-
zeitige VK-Flache ca. 400 m?) dem geplanten Neubau weichen muss, sieht das CIMA-Gutachten fiir eine
Kombination aus Lebensmittelvollsortimenter und Discounter auf dem Loches-Platz eine Gesamtverkaufs-
flache von 2.900 m? als stadtebaulich vertraglich an.

3.1.6 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Wermelskirchen-Mitte (Stand: No-
vember 2016). Nordwestlich der B 51 grenzt das Landschaftsschutzgebiet WK 2.2-05 ,Bachtéler bei Pohl-
hausen, Heintjesbachtal und das Heintjesmuhlenbachtal® an.

3.2 Gegenwartige Situation

Der Loches-Platz befindet sich westlich der Haupterschliefungsstrale Briickenweg und bildet den Auftakt
zum nordostlich angrenzenden zentralen Geschaftsbereich. Gegenwartig ist der Platz durch eine grolRe
Stellplatzflache mit vorhandener Bebauung geprégt. Nordlich an die Parkplatzflache schlielt eine dreige-
schossige Wohnbebauung sowie unbefestigte Stellplatzflachen an. Die Gebaude werden derzeit als
Fliichtlingsunterkunft genutzt und missen im Zuge der geplanten BaumaBnahme abgerissen werden.
Nach Angaben der Stadt Wermelskirchen werden fir die betroffenen Bewohner Ersatzunterkiinfte zur Ver-
figung gestellt. Der zentrale Bereich des Loches-Platzes ist durch eine Einzelhandelsnutzung gepragt
(NORMA-Discounter), der in bestehende Bausubstanz integriert ist. Es handelt es sich um einen zweige-
schossigen Baukdrper mit Satteldach, der im rliickwartigen Bereich durch einen Anbau erweitert wurde.
Das Gebaude gehdrte friher zum Parktheater, das Flachen fiir ein Theater und Kino bot. Westlich des
Gebaudes befinden sich in Richtung der Dellmannstralie (B 51) weitere Parkplatzflachen, die im Vergleich
zum Loches-Platz auf einem tieferen Gelandeniveau liegen. Im stidlichen Bereich des Plangebiets befin-
den sich die denkmalgeschiitzten Biirgerhauser (Eich 6/8) entlang der StralRe Eich einschlieRlich vorgela-
gerter Platzflachen (u.a. ,Kleiner Loches-Platz®). Die Blrgerhauser dienen als stadtische Einrichtung
(Standesamt, Jugendmusikschule, Ausstellungsraume, Archiv) und verfiigen im Dachgeschoss Uber eine
Wohnnutzung. In Hinterlage befindet sich weiterhin die Wohnbebauung Eich 4b - 4d in Form von Reihen-
hausern. Sudlich an das Plangebiet grenzt die rlickwartige Bebauung der StraRe Eich einschlieflich priva-
ter Grinflachen an.

3.3  Topographische Situation

Innerhalb des Plangebiets fallt die Topographie in Richtung Westen und leicht in Richtung Norden. Die Er-
schliefung der zentralen Stellplatzflache verlauft relativ ebenerdig zum Briickenweg. Im Bereich westlich
der bestehenden Bebauung fallt das Gelande in Richtung der riickwartigen Parkplatzflachen. Diese sind
wiederum Uber eine Béschungskante von der tiefer gelegenen Dellmannstrale (B 51) abgegrenzt. Der
Hohenunterschied zwischen der B 51 und den ErschlieRungsstrallen Briickenweg und Eich belduft sich
aufrd. 8 m.
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4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Anforderungen

41  Vorhabentrager

Der Vorhabentrager, die Volksbank Rhein-Lahn-Limburg Grundbesitz GmbH, Werner-Senger-Strafle 8,
65549 Limburg, hat den Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zur Errichtung eines Biro- und Einzelhandelsgeb&udes mit rund 2.900 m? Verkaufsflache
gestellt. Die im stadtischen Eigentum befindlichen Grundstiicke (Flurstiicksnummer: 547, 548, 549, 537,
540, 40, 33, 31, Teile von 545, 546, 550) wurden durch den Vorhabentrager erworben.

4.2  Anforderungen

Die Gemeinde kann gem. § 12 Abs. 1 BauGB durch Satzung die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen,
wenn sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde abge-
stimmten Planes (sog. vorhabenbezogener Bebauungsplan) zur Durchfiihrung der Vorhaben- und Er-
schlieBungsmafinahmen innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet. Dabei sind von diesem die Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen zu tragen. Der Vorha-
bentrager hat der Verwaltung gegentber dargelegt, dass er bereit und in der Lage ist, das Vorhaben ge-
méafk Durchfliihrungsvertrag (vorbehaltlich der politischen Zustimmung) zu planen und zu realisieren.

Vor Abschluss des Satzungsverfahrens, d.h. vor dem Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz", ist der Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Wermelskir-
chen und dem Vorhabentrager abzuschlielten. Gegenstand des Durchflihrungsvertrags werden insbeson-
dere die Ausbauplanung einschlieBlich Fassadengestaltung, die dffentlichen ErschlieRungsanlagen sowie
die Begriinungsmalinahmen sein. Die Satzung muss mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
insbesondere mit § 1 Abs. 3 bis Abs. 6 BauGB vereinbar sein.

4.3 Vorhaben

Die vom Vorhabentrager Volksbank Rhein-Lahn-Limburg Grundbesitz GmbH vorgesehene Planung sieht
die Neugestaltung des Loches-Platzes vor, an dessen West- und Siidseite ein neuer Gebaudekomplex mit
Flachen fiir Einzelhandel, gewerblichen Nutzungen, Dienstleistungen sowie Wohnen entstehen soll.

Bei dem Neubau handelt es sich um ein zur Platzseite hin abgewinkeltes Gebaude in bis zu dreigeschos-
siger Bauweise. Den Eingangsbereich im Winkel des Geb&udes bildet eine Mall, an die Flachen fiir den
Einzelhandel anschlieRen. So finden sich im Erdgeschoss Flachen fir einen Vollsortimenter (Verkaufsfla-
che rd. 2.000 m?), einen Discounter (rd. 900 m?) sowie Flachen fiir Konzessionare und ein Sanitatshaus.
Neben den Verkaufsflachen sind weitere Flachen fur Lager und Technik vorgesehen. Das Erdgeschoss ist
Uber Fahrsteigen mit der Tiefgarage verbunden. Die Obergeschosse sind vornehmlich fiir Bironutzung
und Wohnen vorgesehen.

Der Neubau verfigt in Richtung Loches-Platz iber eine Arkade auf Erdgeschossniveau. Die Auenfassa-
de einschlieBlich der Treppenh&user wird Uberwiegend glasern gehalten und verleiht dem Gebaude eine
transparente Optik. Eine Gliederung des Baukdrpers erfolgt durch horizontale Fassadenbander sowie ver-
tikale Ruckspriinge in der Fassade. In Richtung des Neuen Loches-Platz entsteht so der Eindruck von 5
auf einem Sockelgeschoss gelegenen Kuben, die im riickwértigen Bereich miteinander verbunden sind.
Die Attika an der Oberkante des Erdgeschosses ist umlaufend in gleicher Hohe gestaltet, wodurch eine
einheitliche Fassadensprache angestrebt wird. Der Neubau bildet eine klare Platzkante zu den vorgela-
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gerten Stellplatzflaichen des Neuen Loches-Platzes und steht in einem stadtebaulich vertraglichen Ab-
stand zu den denkmalgeschlitzten Birgerhdusern.

Die nordlich des Hauptgebaudekorpers vorgesehenen Flachen fiir ein optionales Punkthaus verbleiben im
Eigentum der Stadt Wermelskirchen. An dieser Stelle ist ein Neubau mit Gewerbeflachen im Erdgeschoss
sowie Wohnen in zwei Obergeschossen vorgesehen. Die Flachen im Bereich des ,Kleinen Loches-Platz*
(Teile der Flurstiicke 261, 550 und 33) verbleiben ebenfalls im Eigentum der Stadt. Der ,Kleine Loches-
Platz” soll als Flache fiir den Wochenmarkt sowie als potenziale Nutz-und Freiflache der Birgerhauser
dienen.

4.4 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* umfasst drei als Kerngebiet ausge-
wiesene Flachen (MK 1, MK 2 und MK3). Die mit MK 1 ausgewiesene Flache umfasst die Bestandsbe-
bauung Eich 6/8 (denkmalgeschiitzte Biirgerhauser). Ihre bestehende Nutzung (st&dtische Einrichtungen
und Wohnen) soll planungsrechtlich gesichert und um kulturelle und touristische Angebote erweitert wer-
den. Die mit MK 2 definierte Flache umfasst den Vorhabenbereich flir das neu zu errichtende Einzelhan-
dels- und Biirogebaude einschlieBlich der vorgelagerten Stellplatzflachen und den Flachen flir den Anlie-
ferverkehr. Auf der nérdlichen Kerngebietsflache (MK 3) ist die Errichtung eines dreigeschossigen Gebau-
des mdglich.

In den Kerngebieten (MK 1, MK 2 und MK 3) sind gemaf § 7 Abs. 2 BauNVO Geschafts-, Biiro und Ver-
waltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter als auch sonstige Wohnungen nach MaRgabe von Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes zulassig. Die Nutzungsfestsetzungen im Plangebiet orientieren sich an dem
von Investor und der Stadt Wermelskirchen abgestimmten Nutzungskonzept. Dieses soll ein gewisses
MaR an Flexibilitat hinsichtlich zukunftiger Nutzungen ermdglichen.

In den Kerngebieten MK 1, MK 2 und MK 3 sind gemals § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 7
BauNVO Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zuldssig. Im Erdgeschoss bleiben Woh-
nungen ausgeschlossen. Mit der Festsetzung soll die bestehende Wohnnutzung auch weiterhin nur in den
oberen Geschossen zuléssig sein und eine gewerbliche bzw. gemeinbedarfliche Nutzung im Erdgeschoss
zur Belebung der umliegenden Platzflachen beitragen.

Aufgrund verkehrlicher, immissionsschutzrechtlicher und stadtfunktionaler Griinde sind die nach § 7 Abs.
2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnugungsstétten und Tankstellen im Zusammenhang mit Parkh&u-
sern und GroRgaragen sowie die gemaf § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in
den Kerngebieten MK1, MK2 und MK 3 ausgeschlossen (§ 1 Abs. 6 BauNVO). Eine sinnvolle stadtebauli-
che Integration von Tankstellen in dieser zentrumsnahen Lage ist nicht méglich. Die Zuldssigkeit von Ver-
gnugungsstatten an dieser Stelle wird ausgeschlossen, da diese Nutzung fiir einen zentralen innenstadt-
relevanten Bereich wie den Loches-Platz einschlieRlich der Nutzungen im Umfeld nicht vertréglich ist.
Vergnuigungsstatten wie z.B. Spielhallen, Sportwettbiros, Sexkinos kénnen "Trading-down*-Effekte her-
vorrufen, d. h. eine sich tendenziell selbst verstarkende stadtebauliche Abwertung ihrer Umgebung. Ziel
des Bebauungsplanes ist hingegen die stadtebauliche Entwicklung eines hochwertigen innerstadtischen
Einzelhandelsstandorts in Kombination mit Biiro- und Wohnnutzungen.
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4.5 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschoss-
flachenzahl (GFZ), der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse sowie der maximal zuldssigen Ge-
baudehdhe bestimmt.

Grund- und Geschossflachenzahl

Fur die mit MK 1 ausgewiesene Flache wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0
festgesetzt und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 2,0. Die im Bebauungsplan Nr. 70 ,Lo-
ches-Platz“ noch als nicht bebaubare Flachen des Kerngebietes MK 1 (Burgerhauser) festgesetzte Fla-
chen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 zu einem groRRen Teil der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (6ffentlicher Platz, Fullgangerbereich) zugeschlagen.

Innerhalb des mit MK 2 ausgewiesenen Kerngebiets werden eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von maximal
3,0 festgesetzt. Damit entsprechen die GRZ und GFZ den in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen fr
die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung und bedurfen keiner weiteren Begriindung. Fir das
Kerngebiet MK 3 sind eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von maximal 2,4 vorgesehen. Diese liegen wie bei
dem Kerngebiet MK 1 unterhalb der Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung
(gem. § 17 BauNVO) und sollen eine geringere Flachenversiegelung im Plangebiet sicherstellen.

Gebaudehdhen

Die maximale zulassige Gebaudehohe (GHmax) in der mit MK 1 ausgewiesenen Flache betragt 322.00 m
u. NHN und orientiert sich an den bereits vorhandenen Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70.
Im Kerngebiet MK 2 betrégt die maximale Geb&udehdhe (GHmax) 326.00 m ii. NHN. Eine Uberschreitung
der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe ist als Ausnahme fiir untergeordnete Gebéudeteile wie Tech-
nikaufbauten, Aufzugsiberfahrten, Photovoltaikanlagen und/ oder Sonnenkollektoren um maximal 2,5 m
maglich. Die Hohenfestsetzung resultiert aus den Entwurfsvorgaben zum geplanten Gebaudekomplex am
Neuen Loches-Platz und soll sicherstellen, dass sich die geplante Bebauung in die Bestandsbebauung
einfugt. Im Kerngebiet MK 3 ist einen maximale Gebaudehdhe (GHmax) von 324.00 m U. NHN festge-
setzt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist in dem Kerngebiet MK 1 auf maximal zwei, und in den Kerngebiet MK 2
und MK 3 auf maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse im Kerngebiet MK 1
orientiert sich dabei an der entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 70. Fur die Neubebauung
am Loches-Platz ergibt sich die Zahl der Vollgeschosse aus den Entwurfsvorgaben.

4.6 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise und tiberbaubare Grundstticksflache werden durch die Baukérperstellung bestimmt. In dem
Kerngebiet MK 1 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Baugrenze orientiert sich an der Bestands-
bebauung der Biirgerhduser und den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Loches-Platz*. Mit
Ausnahme der riickwartigen — nach Norden orientierten — Gebaudefassaden werden die historischen Fas-
saden der Burgerhauser als Baulinien gem. § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dadurch soll insbesondere
die historisch bedingte bauliche Fassung der Strale Eich gesichert werden. In dem Kerngebiet MK 3 wird
ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt.
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In dem Kerngebiet MK 2 wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, da das Planvorhaben Gebaude-
langen von mehr als 50 m vorsieht. Das Baufenster orientiert sich an der Gebaudekubatur des vorgese-
hen Neubaus und umfasst zusatzlich Teile der Grundstiicke Eich 4b — d. Eine Uberplanung letztgenannter
Grundstticke wird derzeit weder vom Vorhabentrager noch den entsprechenden Grundstiickseigentiimern
| Erbbauberechtigten angestrebt.

Weiterhin liegen die in den Kerngebieten MK 2 und MK 3 (iberbaubaren Grundstticksflachen aulerhalb
der mit dem Straflenbaulasttrager abgestimmten 13m-Anbauverbotszone entlang der Bundesstralie B 51.

4.7  Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO sind Garagen und Stellplétze nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie den speziell dafiir festgesetzten Flachen fiir ,Stellplatze und Zu-
fahrten” (St) zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Fl&chen zuléssig. Die Flachen fir ,Stellplétze und Zufahrten* umfassen
die fiir den Neubau vorgesehen oberirdischen Stellplatzfldchen, Zufahrten und den Anlieferbereich. In Ab-
stimmung mit dem StraRenbaulasttrager liegen Teile der westlichen Zufahrt, Stellplatze und die Anliefer-
zone innerhalb der 13m-Anbauverbotszone und auflerhalb des geforderten Minimalabstands von 5 m zur
B 51. Weitere Flachen flir ,Stellplatze und ihre Zufahrten* sind im Bereich des nérdlichen Punkthauses
(Kerngebiet MK 3) festgesetzt.

Um einen maglichen barrierefreien Ausbau des denkmalgeschitzten Biirgerhauses (Eich 6) planungs-
rechtlich abzusichern, darf die mit der Ziffer @ gekennzeichnete Baugrenze von Personenaufziigen
um bis zu 2 m Uberschritten werden.

4.8  MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Kerngebiet MK 2 sind Dachflachen zu mindestens 20 % zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Mit der Festsetzung von Dachbegriinungen sind grundsatzlich 6ko-
logische Vorteile verbunden, da sie sich als Standorte fir Pflanzen sowie als Nahrungs-, Brut- und Ruhe-
platz fur zahlreiche Tiere eignen. Weiterhin werden mit begriinten Dachfléachen eine Verbesserung der
kleinklimatischen Verhaltnisse sowie eine Reduzierung der Niederschlagsabflussspitzen angestrebt.

49  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

In der mit @ gekennzeichneten Flache besteht ein Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer bzw. Ei-
gentlimergemeinschaften, deren Grundstiicke an die Belastungsflache angrenzen. Die Festsetzung dient
der planungsrechtlichen Sicherung einer privaten Kanalanlage der Wohnbebauung Eich 4b - d.

410 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In den mit @ gekennzeichneten Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 sind in den Fassaden zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechsels geeignete schallge-
déammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Zudem sind in den mit gekennzeichneten Bereichen
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 an den Fassaden von Neubauten passive
Schallschutzmalnahmen vorzusehen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis
zum Schutz gegen Auflenldrm gemal DIN 4109 erforderlich. Zur Nachweisfuhrung kénnen die aufgezeig-
ten maligeblichen AuBenlarmpegel herangezogen werden (vgl. DEKRA AUTOMOBIL GMBH 2019, S.
44f.), wobei der jeweils hdhere Wert (beim Vergleich Tag/Nacht) malgeblich ist. Weiterhin ist in dem mit
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<4> gekennzeichneten Bereich eine Larmschutzwand mit einer Lange von 50,00 m und eine Hohe von
5,00 m zu errichten (Bezugshohe ist die Gelandeoberkante der Anlieferzone, ca. 306,00 m . NHN). Das
Schallschutzbauwerk ist mit einem Flachengewicht von 10 kg/m? zu errichten und auf der stidostlichen
Seite hochabsorbierend herzustellen. Die genannten Festsetzungen beriicksichtigen die auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen. Die Larmschutzwand dient als larmmindernde
MaRnahme zum Schutz schutzbedUrftiger Nutzungen im Umfeld des Plangebiets.

In den mit <5> gekennzeichneten Bereichen ist ein Blendschutz mit einer Héhe von 1,25 m zu errich-
ten (Bezugshohe ist die Gelandeoberkante der Anlieferzone) zum Schutz der Verkehrsteilnehmer der B 51
vor dem Abblendlicht der Anlieferverkehre.

411 Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in der Planzeichnung per Pflanzbindung gesicherten Einzelbaume sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume bzw. zu fallende Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Der Er-
halt der Bestandsbhaume erfolgt aus mehreren Grlinden. Es handelt sich um vergleichsweise grofie B4u-
me, die wichtige Funktionen im Naturhaushalt wie z. B. eine positive Wirkung auf das Kleinklima (Minde-
rung der durch die Versiegelung bewirkten Aufheizung, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung
von versiegelten Flachen) und den Wasserhaushalt erflillen. Verluste solcher Baume knnen auch mittel-
fristig durch Neupflanzungen nur unzureichend ausgeglichen werden, so dass aus stadtebaulicher und
griinordnerischer Sicht ein Erhalt dieser Baume anzustreben ist.

Aufgrund der im Konzept vorgesehenen niveaugleichen Gestaltung des Neuen Loches-Platzes entsteht
im Ubergang zur StraBenverkehrsflache am Briickenweg ein Geléndesprung, der (iber die Errichtung einer
Stlitzmauer abgefangen wird. Aufgrund erforderlicher Erdarbeiten miissen 5 Bestandsbaume entfernt
werden. Da es sich jedoch um stadtbildpragende Baume in einem weitestgehend vegetationsarmen Stra-
Renraum handelt und unter stadtebaulichen sowie stadtgestalterischen Gesichtspunkten eine Gliederung
hin zum Neuen Loches-Platz notwendig erscheint, sind 5 neue Einzelbdume strallenbegleitend zu pflan-
zen.

412 Baugestalterische Festsetzungen

Zur Regelung der zukinftigen Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet werden rahmenbildende
ortliche Bauvorschriften gem. § 89 BauO NRW in den Festsetzungskatalog des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans integriert.

Gestaltung von Stiitzmauern

Sofern im Plangebiet Stitzmauern erforderlich sind, sind diese in Richtung Loches-Platz und der Strafien
Briickenweg/Eich durch Natursteinmauern, durch mit Naturstein verblendete Mauern oder durch Gabionen
abzufangen. Die Verwendung von unverblendeten Betonwinkelsteinen, Holz- oder Betonpalisaden sowie
Pflanzsteinen ist unzulassig. Mit der Festsetzung soll eine qualitatsvolle Gestaltung von Mauerelementen
sichergestellt werden.

Gestaltung der Dachflachen sowie Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind nur innerhalb der iberbaubaren Fléchen auf den Dach-
flachen der Gebaude zuléssig. Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren missen einen Mindestab-
stand von 1,5 m zu den Fassaden der Gebaude einhalten.
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5.  ErschlieBung

Das Plangebiet liegt an einer verkehrstechnisch zentralen Lage und wird von Norden Gber den Briicken-
weg und von Siiden iiber die StraRe Eich erschlossen. Uber die StraRe Eich besteht ein direkter An-
schluss an das uberregionale Straennetz (Bundesstrale B 51, Dellmannstrale) sowie in wenigen Minu-
ten Fahrtzeit an die Bundesautobahn A 1 (Anschlussstelle Wermelskirchen).

Aus verkehrstechnischen Griinden erfolgt die Erschlieung des Plangebiets (iber zwei voneinander ge-
trennte Ein- und Ausfahrten am Briickenweg. Gemal der prognostizierten Verkehrsbelastungen weisen
beide zukunftigen Ein- und Ausfahrten sehr gute Qualitaten des Verkehrsablaufs auf (vgl. ISAPLAN IN-
GENIEUR GMBH 2019, S. 47). Daher wird auf die Errichtung einer Linksabbiegespur am Brlickenweg
verzichtet.

Die nordliche Ein- und Ausfahrt auf Hohe der Stadtsparkasse dient dem Anlieferverkehr sowie dem Kun-
denverkehr fir die Tiefgarage. Die Tiefgarage verfligt uber 93 Stellplatze. Der Anlieferbereich fiir LKW be-
findet sich auf der riickwartigen Seite des geplanten Neubaus und liegt rd. 5,0 m unterhalb der oberirdi-
schen Stellplatzanlage im Osten des Plangebiets. Zur Errichtung der Anlieferzone ist eine Neuprofilierung
der Béschung im Ubergangsbereich zur B 51 notwendig. Hierzu wurde vom Biiro HYDR.O. GEOLOGEN
UND INGENIEURE ein Gutachten zur Standsicherheit der Béschung erstellt und drei Alternativen zur Bé-
schungsstabilisierung aufgezeigt (vgl. HYDR.O. GEOLOGEN UND INGENIEURE 07 2018, S. 7f.).
GemaR den Vorgaben des Strallenbaulasttragers erfolgt zum Schutz der Verkehrsteilnehmer der B 51 vor
dem Abblendlicht der Anlieferverkehre, die Errichtung eines Blendschutzes entlang der Anlieferzone. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist dieser in den mit gekennzeichneten Bereichen mit einer
Hohe von 1,25 m zu errichten (Bezugshohe ist die Gelandeoberkante der Anlieferzone). In einem 50 Me-
ter breiten Abschnitt erfolgt zudem die Errichtung einer Larmschutzwand (s. Kapitel 7.3). In dem Unterge-
schoss des Bauvorhabens ist eine Entladezone integriert, die gleichzeitig auch eine Wendemaglichkeit flr
den Anlieferverkehr bietet.

Neben der nérdlichen Zufahrt in das Plangebiet ist weiter sudlich am Briickenweg eine weitere Ein- und
Ausfahrt vorgesehen, die die ErschlieBung der oberirdischen Stellplatzanlage (Neuer Loches-Platz) si-
cherstellt. Dort sind neben den Stellplatzen der Tiefgarage weitere 92 Parkplétze vorgesehen. Fir die Be-
reiche der vorgesehenen Ein- und Ausfahrten ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Einfahrtsbe-
reich zeichnerisch festgesetzt.

Fir die ober- und unterirdische Stellplatzanlage sind Schranken vorgesehen. Bedingt durch die zwei Ein-
und Ausfahrten ist mit einem erhohten Parksuchverkehr auf dem Briickenweg zu rechnen. Aus diesem
Grund sieht die Planung eine Lichtsignalanlage (Rot/Griin) an der Zufahrt zum oberirdischen Stellplatz
vor, die - im Falle einer kompletten Belegung des Parkplatzes - die Fahrzeuge automatisch zur nordlichen
Einfahrt (Tiefgarage) weiterleitet. Entsprechende Vereinbarungen werden im Durchfihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt Wermelskirchen
abschlieRend geregelt.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes, im Gabelungsbereich von Briickenweg und Eich, erfolgt die Anla-
ge einer Platzflache, die als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,ffentlicher Platz / FuR-
gangerbereich” festgesetzt ist. Die Flache soll zuknftig fir den Wochenmarkt sowie als Frei- und Nutzfl&-
che der vorhandenen und geplanten Nutzungen in den Burgerhausern dienen. Die im Vorhabengebiet
vorhandenen Fahrwege werden in asphaltierter Bauweise errichtet. Die Grofie der oberirdischen Stell-
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platzanlage (Neuer Loches-Platz) ist so dimensioniert, dass die Befahrbarkeit des Platzes durch Kirmes-
fahrzeuge gewahrleistet ist und auch kiinftig die Kirmes dort stattfinden kann.

51  Verkehrsuntersuchung

Fur die Gebietsentwicklung am Loches-Platz wurde eine Untersuchung zu den verkehrlichen Auswirkun-
gen durchgefuhrt (vgl. ISAPLAN INGENIEUR GMBH 2019). Die Untersuchung beschrankt sich dabei auf
den Bereich des Kraftfahrzeugverkehrs, da nur hier die Kapazitatsbetrachtungen von Bedeutung sind.
Verkehrstechnisch untersucht werden in diesem Zuge die Anbindung an den Briickenweg sowie die Kno-
tenpunkte Briickenweg/An der Feuerwache, Brickenweg/Vorm Eickerberg, Briicken-
weg/Eich/TelegrafenstraBe/Kéiner Strale, Eich/Jérgensgasse, Dabringhauser Stralke/Eich und
Dellmannstrale/Dabringhauser Stralie.

Die Untersuchung geht von Knotenpunktbelastungen aus, die im Rahmen einer Verkehrserhebung vom
17.10.2017 erfasst wurde. Die Verkehrsbelastungen wurden mittels einer 24 Stunden langen Videoerfas-
sung aufzeichnet, durch Software nach Fahrzeugarten analysiert und erméglichen somit eine exakte und
unzweifelhafte stromfeine Darstellung der Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten. Fiir die weiterflih-
renden verkehrstechnischen Berechnungen wurden diese ermittelten Verkehrsbelastungen anhand von
statistischen Prognosewerten auf das Jahr 2035 hochgerechnet. Die prognostizierten Verkehrsbelastun-
gen wurden anschliefend mit einem Neuverkehr aus der geplanten Gebietsentwicklung Uberlagert.

Die Untersuchung zeigt folgende Ergebnisse:

— Mitrund 6.500 Kfz/24h ist der Briickenweg, an den die Anbindung der Gebietsentwicklungen stattfin-
den soll, verhaltnismaRig gering belastet. Westlich des Knotenpunktes Briicken-
weg/Eich/TelegrafenstralBe/ Kdlner Stralke steigt die Grundbelastung auf rund 10.600 Kfz/24h an. Die
hdchste Belastung tritt erwartungsgemal auf der Dellmannstrafie (B 51) mit rund 22.500 Kfz/24h auf.

— Die verkehrliche Anbindung des geplanten Punkthauses Uber eine Zu-/Ausfahrt zur Tiefgarage ist aus
verkehrstechnischer Sicht als sehr gut zu bewerten. Auf Basis der prognostizierten Verkehrsbelastun-
gen weist die Anbindung eine sehr gute Qualitat des Verkehrsablaufs auf.

— Die Anbindung der Gebietsentwicklung findet iber den Briickenweg statt. Aus verkehrstechnischer
Sicht werden hier zukunftig keine Probleme auftreten. Unter den prognostizierten Verkehrsbelastungen
weisen beide zukiinftigen Zu-/Ausfahrten sehr gute Qualitaten des Verkehrsablaufs auf.

— Die beiden nérdlich gelegenen Knotenpunkte Briickenweg/An der Feuerwache und Brickenweg/Vorm
Eickerberg sind heute gering belastet. Dies wird sich auch unter den prognostizierten Verkehrsbelas-
tungen flr das Jahr 2035 und unter Beriicksichtigung der Gebietsentwicklung nicht wesentlich andern.
Die Qualitat des Verkehrsablaufs erreicht an beiden Knotenpunkten vor- und nachmittags die Stufe A.
Diese sehr gute Qualitat bleibt auch unter den prognostizierten Verkehrsbelastungen erhalten.

— Die Beaufschlagung der prognostizierten Verkehrsbelastungen mit den zusétzlichen Verkehrsmengen
aus der Gebietsentwicklung reduziert die Qualitat des Verkehrsablaufs am Knotenpunkt Briicken-
weg/Eich/Telegrafenstrae/Kdlner Stralle sowohl in der Vormittags- als auch in der Nachmittagsspit-
zenstunde um jeweils eine Stufe. Grundsétzlich wird jedoch weiterhin die Stufe D mit einer maximalen
Wartezeit von 44,5 Sekunden erreicht. Es sind daher keine mafigebenden Einschrankungen zu erwar-
ten.
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— Die Gebietsentwicklung am Loches-Platz fiihrt am Kreisverkehr Eich/Jérgensgasse sowohl in der
Vormittagsspitze als auch in der Nachmittagsspitze zu keinen mafgeblichen Verénderungen in der
Qualitat des Verkehrsablaufs. Es wird mindestens die Qualitatsstufe B erreicht. Die Wartezeit liegt bei
ca. 10 sec./Fz.

— Anhand der Ergebnisse der verkehrstechnischen Berechnungen ist zu erkennen, dass am signalisier-
ten Knotenpunkt Dabringhauser StraBe/Eich in der Nachmittagsspitzenstunde bereits heute lediglich
die Stufe D in der Qualitat des Verkehrsablaufs erreicht wird. Insbesondere aufgrund der rechneri-
schen Riickstauerscheinungen in der nordwestlichen Zufahrt der Dabringhauser StralRe gerat der Kno-
tenpunkt bereits heute in den Grenzbereich. Hiernach kann es bereits unter ANALY SE-
Verkehrsbelastungen rechnerisch zu Riickstauerscheinungen in den Knotenpunkt
Dellmannstrale/Dabringhauser Stralte kommen. Wie jedoch bereits oben dargestellt, werden die
Griinphasen am Knotenpunkt verkehrsabhangig geschaltet. Es ist daher davon auszugehen, dass sich
vor Ort grundsatzlich eine bessere Qualitat des Verkehrsablaufs darstellt, als die rechnerischen Er-
gebnisse es aufweisen. In der prognostizierten Nachmittagsspitzenstunde bleibt die Qualitét des Ver-
kehrsablaufs (Stufe D) erhalten. Die Wartezeit pro Fahrzeug steigt von 54,9 Sekunden nur marginal
auf 55,8 Sekunden. Aufgrund der verkehrsabhangigen Griinphasenschaltung am Knotenpunkt
Dabringhauser Strafle/Eich ist davon auszugehen, dass sich vor Ort grundsatzlich eine bessere Quali-
tat des Verkehrsablaufs darstellt, als die rechnerischen Ergebnisse es aufweisen.

— Anhand von empirischen Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass der signalisierte Knoten-
punkt Dellmannstrae/Dabringhauser Strale schon unter heutigen Verkehrsbelastungen Defizite in
der Qualitat des Verkehrsablaufs aufweist. Insgesamt treten an diesem Knotenpunkt rund 30.000
Kfz/24h auf. Der Menge des Zusatzverkehrs, der diesen Knotenpunkt beeinflusst, liegt bei rund 290
Kfz/24h. Dies entspricht einem Anteil von ca. einem Prozent des taglichen Verkehrsaufkommens am
Knotenpunkt Dellmannstrae/Dabringhauser StralRe. Aus diesem Grund kann die ingenieursmaRige
Einschatzung vorgenommen werden, dass der Zusatzverkehr aus der Mainahme “Neuentwicklung
Loches-Platz* keinen wesentlichen Einfluss auf die Qualitét des Verkehrsablaufs am Knotenpunkt
DellmannstraBe/Dabringhauser Strafle hat. Grundsatzlich ist der Knotenpunkt jedoch aufgrund von
Ruckstauerscheinungen in Richtung Wermelskirchen als kritisch zu bewerten.

5.2  FuR- und Radwegeverbindungen

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet besteht grundsétzlich Anschluss an das 6rtliche und tberre-
gionale Radverkehrsnetz. Ein Radfahrstreifen ist an dem angrenzenden Briickenweg nicht vorhanden.
Das Umfeld der denkmalgeschtzten Blirgerhduser (Eich 6 und 8) wird als éffentlicher Platz und Fugén-
gerbereich errichtet. Im nérdlichen und stdlichen Bereich der oberirdischen Stellplatzanlage (Neuer Lo-
ches-Platz) sind weitere Fugangeranbindungen in Richtung Briickenweg vorgesehen. Innerhalb der 6f-
fentlichen Stellplatzflachen sind gesonderte Wegeverbindungen fir FuBganger in deutlich markierten Teil-
flachen geplant. Sie sorgen fiir eine weitestgehend gesicherte Verbindung zwischen Stellplatz und Ge-
baudeeingang bzw. Einkaufswagenbox. Aus Griinden des Schallschutzes, der Druckbelastbarkeit und der
Tauglichkeit fir Einkaufswagen werden im Platzbereich die Bodenbelage in glatter Bauweise hergerichtet.
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5.3  Ruhender Verkehr

Das planerische Konzept zur Umgestaltung des Loches-Platzes sieht vor, die bisherige Parkraumsituation
in diesem Bereich nicht weiter zu verscharfen und ausreichend Stellplétze fiir den Kunden- und Ge-
schaftsverkehr bereitzuhalten. Oberirdisch sind auf dem Loches-Platz 92 Stellplatze vorgesehen. Dazu
kommen weitere 93 Stellplatze in der Tiefgarage.

5.4  Offentlicher Personennahverkehr

Die am nachsten zum Plangebiet gelegene Bushaltestelle befindet sich 6stlich an der Kélner Strale (1
Min. FuBweg). Die Haltestelle wird von acht Buslinien angefahren und stellt die Verbindung nach Rem-
scheid und zum zentralen Knotenpunkt (Busbahnhof) in Wermelskirchen sicher. Der Zugang zu den Bus-
linien in die entgegengesetzte Richtung erfolgt entweder (iber die nérdlich gelegene Haltestelle ,Wermels-
kirchen Rathaus* oder der sldwestlich gelegenen Haltestelle ,Eich®. Mit der Linie 260 besteht im 30-
Minuten-Takt eine Anbindung an das Oberzentrum Kaln.

6. Ver-und Entsorgung
Schmutzwasser

Das auf dem Areal anfallende Schmutzwasser wird (ber die vorhandene Mischwasserkanalisation abge-
leitet.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung wird im Zuge einer notwendigen Verlangerung an bestehende Anschlusslei-
tungen sichergestellt.

Niederschlagswasser

Gemal dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige éffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserrechtliche
Belange entgegenstehen. Die Versickerung des Niederschlagswassers hat somit Vorrang vor der Einlei-
tung in das offentliche Kanalnetz.

Sollte eine Versickerung nicht oder nur teilweise méglich sein, kann das Niederschlagswasser in das 6f-
fentliche Mischwassernetz eingeleitet werden. Hierbei sind die hydraulischen Kapazitatsgrenzen der Ka-
nalisation zu beriicksichtigen. Zur Minimierung ggf. notwendiger Riickhaltungen sind neben der Versicke-
rung auch die Dachgestaltung in Form von Begriinungen und die AuRenanlagengestaltung in Form von
wasserdurchlassigen Flachen zu beriicksichtigen.

Loschwasser

Fur das Plangebiet ist die Loschwasserversorgung tber vorhandene Anschllsse sichergestellt. In einem

150 m-Radius um den geplanten Neubau sind 13 Hydranten mit einer Léschwasserkapazitat von 96 m3h
(= 1.600 I/min) vorhanden. 5 Hydranten liegen in einem Abstand von rd. 50 m zur Fassade des geplanten
Neubaus. Ein Hydrant befindet sich in einem Abstand von rd. 10 m zur Gebaudefassade.
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7. Umweltbelange

7.1  Umweltbericht

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir jeden Bebauungsplan eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die um-
weltrelevanten Aspekte der Planung umfassend und systematisch dargestellt werden, so dass die Belan-
ge des Umweltschutzes in der Abwégung berlicksichtigt werden kdnnen. Die Ergebnisse weiterer Fach-
gutachten (z. B. Artenschutz, Verkehr, Schall) werden zusammenfassend in den Umweltbericht Gibernom-
men. Der Umweltbericht berlicksichtigt die nach Anlage 1 BauGB zu erfassenden Inhalte zur Beschrei-
bung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen. Neben den anlagebedingten Auswirkungen
werden insbesondere auch die bau- und betriebsbedingten Auswirkungen ermittelt (vgl. UWEDO - UM-
WELTPLANUNG DORTMUND 2019).

Das Plangebiet ist durch Parkplétze sowie die bestehenden Geb&ude bereits Uberwiegend versiegelt. Ne-
ben dem ehemaligen Kinogebaude, welches heute als Lebensmittelmarkt (Discounter NORMA) genutzt
wird, befinden sich zwei Wohnhauser und die ehemaligen Blirgerhduser Eich (Nr. 6-8) innerhalb des
Plangebietes. Die oOstlichen Parkplatze am Supermarkt sind durch eine Platanenreihe angrenzend zum
Briickenweg eingefasst. Vorgelagert zu den Birgerhdusern Eich befindet sich ein kleiner mit Linden um-
schlossener Platzbereich. Zudem befinden sich auf der Gebauderlckseite zwei grofle Linden. Die rlck-
wartig zum Supermarkt gelegenen Stellplatzflachen werden westlich durch eine mit Geholzen bewachse-
ne Bdschungskante (u. a. Hainbuche, Salweide, Spitzahorn, Bergahorn, Fichte, Esche, Hasel, Japani-
scher Staudenknéterich) zur tiefer gelegenen B 51 (Dellmannstralie) begrenzt. Im Stidwesten schlielen
weitere Gehdlzbestande (Hainbuchen) an. Im Plangebiet sind in Teilen deutliche Baumschadigungen er-
kennbar. Als markanter Einzelbaum befindet sich auf der Riickseite des ehemaligen Kinos eine alte Linde.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* schafft Planungsrecht zur Umnut-
zung von Flachen im bebauten bzw. versiegelten Bestand in zentraler Stadtlage. Dadurch bedingt die
Planung eine nur sehr geringe zusatzliche Flacheninanspruchnahme und entspricht somit den Zielsetzun-
gen des BauGB hinsichtlich eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden durch
MafRnahmen der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Das Planvorhaben geht nur mit sehr geringen Auswirkungen auf Biotopstrukturen einher. Uberwiegend
findet eine Neubebauung im Bereich bereits versiegelter Platze, Stellplatze und Gebéude statt. Lediglich
in den Randbereichen sind Eingriffe in Gebischstrukturen und Einzelbdume unvermeidbar. So gehen
kleinteilig Gebische zwischen den beiden Stellplatzanlagen verloren. Auflerdem kénnen die Hainbuchen
im Sudwesten nicht erhalten werden. Im zentralen Teil des Plangebietes wird die Fallung einer alteren
Linde erforderlich. Ein Erhalt der Platanen entlang des Briickenweges ist aufgrund der Anpassung der
Hohenverhaltnisse nicht mdglich. Der Bebauungsplan setzt die Neuanpflanzung von fiinf Bdumen entlang
des Briickenweges fest. Die groRkronigen Baume westlich des Biirgerhauses Eich bleiben erhalten und
werden entsprechend festgesetzt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Menschen wurde durch die DEKRA AUTOMOBIL GmbH (2019) eine Schall-
technische Untersuchung durchgeflihrt, in welcher die zu erwartenden Beurteilungspegel durch die ge-
planten und umliegenden gewerblichen Nutzungen gemalt TA Larm ermittelt und mit den Immissions-
schutzwerten und maximal zuldssigen Gerauschspitzen der TA Larm fir den Tages- und Nachtzeitraum
verglichen wurden. Zur Einhaltung der Vorgaben der TA Larm wurden bauliche Schallschutzmalinahmen
sowie Regelungen zu Betriebszeiten von Anlieferverkehr und Nutzung der Pkw-Stellplatze aufgefiihrt. Um
die Gerauschimmissionen wahrend der Be-/Entladetétigkeiten zu mindern, ist die Errichtung einer 50 m
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langen und 5 m hohen Larmschutzwand parallel zur BundesstraBe erforderlich. Fiir die textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans wird vorgeschlagen, dass an den Fassaden mit Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechsels geeignete schallge-
dammte Liftungseinrichtungen vorzusehen sind. Weiterhin ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens ein Nachweis zum Schutz gegen AuRenlarm gemal DIN 4109-1 erforderlich. Zur Nachweisfihrung
konnen die aufgezeigten mafRgeblichen Auflenlarmpegel herangezogen werden, wobei der jeweils hdhere
Wert (beim Vergleich Tag/Nacht) mafigeblich ist. Eine Nachriistpflicht fiir bestehende Gebaude besteht
nicht. Insgesamt gehen von der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgter aus.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Ein weiterer Bestandteil des Umweltberichts stellt die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung dar. Sind auf-
grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 BNatSchG). Diese werden im § 1a BauGB geregelt. Gemal
Abs. 3 Satz 1 sind die Vermeidung und der Ausgleich von erheblichen Beeintrachtigungen in der Abwa-
gung zu beriicksichtigen. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB). Aufgrund vorgenannter
gesetzlicher Regelung ist es im vorliegenden Fall ausreichend im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 70 (bereits zulassige
Eingriffe) mit den geplanten Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 gegeniiber-
zustellen und auszuwerten, ob die Anderungen zusétzliche Eingriffe erméglichen.

Eine Gegeniberstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 70 mit den aktuellen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 88 kommt zu dem Ergebnis, dass von dem neuen Planungsrecht ein zusatzli-
cher Eingriff in Hohe eines Biotopwertdefizites von 6.609 Punkten ausgeht, welches iiber das Okokonto
der Stadt Wermelskirchen kompensiert wird. Durch eine hdhere prozentuale Begriinung der Dachflachen
als im Bebauungsplan festgesetzt (20%) besteht grundséatzlich die Méglichkeit, das Biotopwertdefizit zu
verringern. Von der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 70 gehen keine erheblichen Auswirkungen auf
die Schutzgiiter aus.

7.2  Artenschutz

Aufgrund der rechtlichen Bestimmungen nach der Novellierung des BNatSchG und der entsprechenden
Anpassung des Landschaftsgesetzes NRW sind fiir das geplante Vorhaben auch artenschutzrechtliche
Aspekte zu beachten. Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Artenschutzgutachten der Stufe 1 (ASP
1) angefertigt (vgl. UWEDO - UMWELTPLANUNG DORMUND, DORTMUND 2018).

Die Vorprifung des Artenspektrums im Plangebiet ergab, dass das Vorkommen der Zwergfledermaus als
planungsrelevante Art nicht von vorneherein ausgeschlossen werden kann. Artenschutzrechtliche Konflik-
te kdnnen grundsatzlich durch Quartiersverlust und folglich der Zerstérung von Habitatbestandteilen im
Zuge von Geb&udeabrissen entstehen. Dartiber hinaus sind Tétungen von Individuen im Kontext von Ab-
rissarbeiten moglich.

Unter BerUcksichtigung folgender Mafinahmen kénnen artenschutzrechtliche Konflikte ausgeschlossen
werden. So kénnen Tétungen von Individuen bei Abrissarbeiten durch das handische Entfernen von Holz-
verkleidungen im Bereich von Dachiiberstanden und der Schieferverkleidung im Bereich der Dachgauben
vermieden werden. Im Falle, dass bei der Demontage Flederméuse festgestellt werden, sind die Arbeiten
zu stoppen und der Unteren Naturschutzbehérde / Veterindramt beim Rheinisch-Bergischen-Kreis zu mel-
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den, um das weitere Vorgehen abstimmen (z.B. Bergung der Tiere, Einsatz von Ersatzquartieren). Im
Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine beschadigten Gebaude, Fenster und Dacher festgestellt, so-
dass ein Einzug von Flederméausen in das Gebaudeinnere ausgeschlossen ist. Auf eine eingehende Un-
tersuchung der Innenrdume im Vorfeld der Abrissarbeiten kann verzichtet werden. Es ist jedoch darauf zu
achten, dass sobald die Gebaude leer gezogen sind, bis zum Beginn der Entkernung alle Fenster ver-
schlossen bleiben, um eine Ansiedlung der Flederméause zu verhindern.

Grundsatzlich sind die Abbrucharbeiten im Winterzeitraum (zwischen dem 01. November und dem 31.
Mérz) zu beginnen. Ist dies nicht moglich, sind die betroffenen Gebdude maximal zwei Wochen vor Ab-
rissbeginn grindlich auf direkte und indirekte Hinweise von Fledermausquartieren durch einen Sachkun-
digen zu priifen (z.B. Ein- und Ausflugskontrolle, Kot-/ Urinspuren, FraRreste). Werden Hinweise auf Vor-
kommen entdeckt, ist entsprechend die Untere Naturschutzbehdrde / Veterindramt beim Rheinisch-
Bergischen-Kreis zu benachrichtigen.

Es kann bei Berlcksichtigung der oben genannten MaBnahme jedoch keine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ausgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass umliegende Gebau-
de im stadtischen Bereich ein Ausweichen ermdglichen und der Abriss der Gebaude im Plangebiet nicht
zu einem essenziellen und dauerhaften Lebensraumverlust fihrt. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass
im Plangebiet ein Geb&udeneubau stattfindet und somit neue Strukturen geschaffen werden, die gebau-
debewohnenden Fledermausen als potenzielle Quartiere zur Verfiigung stehen.

An den mit der Ziffer @ gekennzeichneten Fassaden sind an transparenten oder spiegelnden Bautei-
len MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen (Vermeidung des Toétungs- und Verletzungs-
verbotes nach § 44 Abs.1 Nr.1 Bundesnaturschutzgesetz). Dazu sind die transparenten oder spiegelnden
Bauteile durch Markierungen und Muster so zu gestalten, dass die Wandteile fir Vigel als Hindemis zu
erkennen sind. Hierzu sind geeignete und in einschlagigen Veroffentlichungen empfohlene Materialien
und Muster zu verwenden (u. a. BUND 2017: Vogelschlag an Glas; SCHMID et al. 2012: Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht). Die konkrete Gestaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit der Stadt-
verwaltung und der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Zusammenfassend kommen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte folgende Manahmen in Be-
tracht:

— Héndische Demontage der Schieferverkleidungen im Bereich der Dachgauben und Holzverkleidungen
im Bereich der Dachtiberstande an den bestehenden Gebauden.

— Beginn der Abbrucharbeiten der betroffenen Gebaude vom 01.11. bis 31.03..

— Alternativ, soweit ein Beginn der Abbrucharbeiten vom 01.04. bis 31.10. erforderlich wird, sind betrof-
fene Gebaude maximal zwei Wochen zuvor griindlich auf direkte oder indirekte Hinweise von Fleder-
mausquartieren durch einen Sachkundigen zu Uberprifen. Hinweise kdnnen beispielsweise regelméa-
Riges An- und Abfliegen von Tieren, Kot-/ ggf. auch Urinspuren und FraBreste sein. Werden entspre-
chende Hinweise festgestellt, so ist das Vorhaben bis auf Weiteres abzubrechen und alle betreffenden
Arbeiten sind einzustellen. Zur Abstimmung des weiteren Vorgehens ist Kontakt mit dem Veterindramt
(Frau Wildenhues 02202-13 6814 oder Herrn Knickmeier 02202-13 6798) aufzunehmen.

— Beriicksichtigung der Belange zum Vogelschutz an Glas im Bereich der glasernen Arkadengénge im
Obergeschoss der neu zu errichtenden Gebaude.
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— Die Baufeldraumung (Rodung der Geholze) wird zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Brutvo-
geln aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europaischer Brutvigel, also nicht im Zeitraum vom 01.
Mérz bis 30. September durchgefiihrt.

— Grundsétzlich ist darauf zu achten, dass planungsrelevante Arten sowie sonstige Vogelarten durch
MafRnahmen nicht getdtet oder beim Fortpflanzungsgeschehen gestort werden.

Die Artenschutzprifung Stufe | kommt zu dem Ergebnis, dass Vorkommen bzw. Betroffenheiten planungs-
relevanter Arten unter Beriicksichtigung allgemeiner Malinahmen zur Vermeidung im Plangebiet ausge-
schlossen werden und eine Erfiillung von Verbotstatbestanden gemaRk § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
nicht eintritt. Es ist keine vertiefende Art-fur-Art Betrachtung im Rahmen einer Artenschutzpriifung der Stu-
fe 2 (ASP 2) erforderlich.

7.3 Immissionsschutz

Fur die Entwicklung des Neuen Loches-Platz wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
(vgl. DEKRA Automobil GmbH 2019). So sind die beim Betrieb der umliegenden und geplanten gewerbli-
chen Nutzungen entstehenden Gerduschimmissionen rechnerisch innerhalb und auerhalb des Plange-
bietes zu ermitteln und an den bestehenden und geplanten schutzbediirftigen Nutzungen mit den zuléssi-
gen Immissionsrichtwerten und den maximal zulassigen Gerauschspitzen der TA Larm zu vergleichen.
Zusétzlich erfolgt die Berechnung der zu erwartenden mafRgeblichen Auflenlarmpegel aufgrund des 6f-
fentlichen Verkehrs und Gewerbes gemaf DIN 4109 als Grundlage fiir die weitere Planung und den
bauordnungsrechtlichen Nachweis zum Schutz gegen AufRenlarm fiir das Plangebiet.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind zur Einhaltung der Vorgaben der TA Larm innerhalb des Plangebietes
folgende MaBnahmen durchzuflihren. Sollte es zu Abweichungen von den zugrunde gelegten Betriebszei-
ten und Aktivitaten kommen, ist eine schalltechnische Erganzung erforderlich.

— Die Fahrwege der geplanten Pkw-Stellplatzanlage (92 oberirdische Stellplatze) sind entspre-
chend der Planung mit asphaltierten Fahrwegen vorzusehen, alternativ sind gepflasterte Fahrwe-
ge und larmarme Einkaufswagen denkbar.

— Im Nachtzeitraum (22.00 — 06.00 Uhr) diirfen auf den geplanten oberirdischen Pkw-Stellplatzen
keine An- oder Abfahrten erfolgen. Es kdnnen die unterirdischen Pkw-Stellplatze der geplanten
Tiefgarage genutzt werden.

— Innerhalb einer vollen Nachtstunde ist jeweils ausschlieBlich eine Lkw-Anfahrt, eine Lkw-Abfahrt
und eine Lkw-Entladung vorzusehen.

— Die Emissionen der geplanten technischen Einrichtungen auf dem Dach sind wie folgt zu min-

dern:

L waeg,Plan . L waeq,ziel
Nr. | Schallquelle Lage/Standort Minderung

[dB(A)] [dB(A)]
01 | Abluftanlage Hit 7 10 67
05 | Splitkalte Hit 75 10 65

auf Dachflache
08 | Zuluftanlage Hit 77 10 67
uluftanlage Hi iber EG

09 | Ansaugung Liftung Norma 75 10 65
16 | Abgasrohr Brennwertkessel 100 25 75
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— Sollten zusétzliche relevante technische Einrichtungen auerhalb des Gebaudes geplant werden,
wird eine schalltechnische Beratung erforderlich.

Im Rahmen der Untersuchung hat sich gezeigt, dass zur Einhaltung der Vorgaben der TA Larm zusatzlich
die Gerauschimmissionen wahrend der Be-/Entlade-Aktivitdten gemindert werden missen. In Abstimmung
mit dem Planer ist zur Einhaltung der Vorgaben der TA Larm eine gerade Larmschutzwand westlich der
Anlieferstralie vorgesehen. Diese ist 30 m von der siidwestlichen Geb&udeecke parallel zur nordwestli-
chen Gebaudefassade (bzw. parallel zur Bundesstralle B 51) auf einer Lange von 50 m und mit einer
Héhe von 5 m zu errichten (Bezugshéhe ist die Geldndeoberkante der Anlieferzone, rd. 306 m 0. NHN).
Die Larmschutzwand ist mit einem Flachengewicht von 10 kg/m? und auf der sliddstlichen Seite hochab-
sorbierend auszufiihren. Zusatzlich sind die Innenwande und die Decke der Anlieferzone hochabsorbie-
rend herzustellen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 erfolgt entsprechend eine zeichneri-
sche Festsetzung in dem mit gekennzeichneten Bereich und ergénzend eine textliche Festset-
zung.

Die Ermittlung der maligeblichen AuRenlarmpegel gemaf DIN 4109 ergibt fiir die betrachteten Fassaden
innerhalb des Plangebietes Werte von 60 — 75 dB(A) zum Tages- und Nachtzeitraum. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist ein Nachweis zum Schutz gegen Auflenlarm gemal DIN 4109 erforder-
lich. Zur Nachweisfiihrung kénnen die aufgezeigten mafigeblichen Aufenlarmpegel herangezogen wer-
den, wobei der jeweils hohere Wert (beim Vergleich Tag/Nacht) maRgeblich ist. Eine Nachristpflicht fir
vorhandene Gebaude besteht nicht.

Zudem (berschreiten die zu erwartenden Beurteilungspegel durch den umliegenden éffentlichen Verkehr
den Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) sowie den Immissionsrichtwert der 16.BImSchV von
64dB(A) an einigen Fassaden im Plangebiet im Tages- und Nachzeitraum. Dies betrifft insbesondere die
zur Strale Eich orientierte Geb&udefassade der denkmalgeschitzten Blirgerhduser sowie Fassaden am
nordlichen Gebaudeteil des geplanten Neubaus. Der Einsatz von aktiven SchallschutzmalRnahmen (L&rm-
schutzwand) zum Schutz des Plangebiets vor Strallenverkehrslarm im Bereich Briickenweg und Eich wird
aufgrund der stadtrdumlichen Lage und damit verbundener stadtgestalterischer Aspekte ausgeschlossen.
Aus diesem Grund sind zum Schutz vor StralRenverkehrslarm passive Schallschutzmalnahmen vorzuse-
hen. An den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit @ gekennzeichneten Fassaden, an denen
die Orientierungswerte der DIN 18005 (iberschritten werden, sind zur Sicherstellung eines ausreichenden
Luftwechsels geeignete schallgeddmpfte Liftungseinrichtungen vorzusehen. An den mit <?> gekenn-
zeichneten Fassaden der Biirgerhauser (Eich 6/8), an denen die Orientierungswerte der DIN 18005 (ber-
schritten werden, wird aus Griinden des Denkmalschutzes auf die Festsetzung passiver Schallschutz-
mafRnahmen im Bestand verzichtet. Diese sind nur bei Neubauten vorzusehen. Flir das optionale Punkt-
haus im Kerngebiet MK 3 ist der schalltechnische Nachweis im Rahmen der Baugenehmigungsphase zu
erbringen. Die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse mussen sichergestellt werden.

Der Schallgutachter verweist darauf, dass eine abschlieRende immissionsschutzrechtliche Beurteilung der
zustandigen Behdrde vorbehalten bleibt. Die Untersuchungsergebnisse beziehen sich ausschlielich auf
das genannte Plangebiet und die betrachteten Anlagen im beschriebenen Zustand.
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8. Hinweise
Artenschutz

Die Baufeldraumung (Rodung der Gehdlze) wird zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Brutvogeln
auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europaischer Brutvigel, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis
30. September durchgefiihrt. Die Abbrucharbeiten der betroffenen Gebaude sind im Winter in der Zeit
zwischen 01. November und 31. Marz zu beginnen. Sollte dies nicht méglich sein, sind die betroffenen
Gebaude maximal zwei Wochen vor Abrissbeginn auf direkte oder indirekte Hinweise von Fledermaus-
quartieren durch einen Sachkundigen prifen zu lassen (z. B. Ein- und Ausflugkontrolle, Kot-/ Urinspuren,
FraBrest). Sobald die Gebaude leer gezogen sind, ist darauf zu achten, dass bis zum Beginn der Entker-
nung alle Fenster verschlossen bleiben, um eine Neuansiedlung von Fledermausen zu verhindern. Bei
den durchzufiihrenden Abrissarbeiten kdnnen Tétungen der Fledermause durch das handische Entfernen
von Holzverkleidungen im Bereich der Dachuberstédnde und der Schieferverkleidung im Bereich der Dach-
gauben vermieden werden. Werden Hinweise auf das Vorkommen von Fledermausen festgestellt, sind die
Arbeiten zu stoppen und der Unteren Naturschutzbehdrde / Veterindramt beim Rheinisch-Bergischen-
Kreis Bescheid zu geben (Tel.: 02202-13 6814 oder 02202-13 6798), um die weitere Vorgehensweise ab-
zustimmen (z. B. Bergung der Tiere, Installation von Ersatzquartieren).

Es kann bei Ber(cksichtigung der oben genannten Malnahme jedoch keine Zerstorung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten ausgeschlossen werden. Es wird davon ausgegangen, dass umliegende Gebau-
de im stadtischen Bereich ein Ausweichen ermdglichen und der Abriss der Gebdude im Plangebiet nicht
zu einem essenziellen und dauerhaften Lebensraumverlust filhrt. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass
im Plangebiet ein Geb&udeneubau stattfindet und somit neue Strukturen geschaffen werden, die gebau-
debewohnenden Fledermausen als potenzielle Quartiere zur Verfiigung stehen.

MaBRnahmen gegen Vogelschlag

An dem mit der Ziffer <E> gekennzeichneten Fassaden sind an transparenten oder spiegelnden Bautei-
len MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen (Vermeidung des Tétungs- und Verletzungs-
verbotes nach § 44 Abs.1 Nr.1 Bundesnaturschutzgesetz). Dazu sind die transparenten oder spiegelnden
Bauteile durch Markierungen und Muster so zu gestalten, dass die Wandteile fir Vogel als Hindernis zu
erkennen sind. Hierzu sind geeignete und in einschlagigen Veréffentlichungen empfohlene Materialien
und Muster zu verwenden (u. a. BUND 2017: Vogelschlag an Glas; SCHMID et al. 2012: Vogelfreundli-
ches Bauen mit Glas und Licht). Die konkrete Gestaltung ist im Baugenehmigungsverfahren mit der Stadt-
verwaltung und der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Denkmalschutz

Die im Plangebiet gelegenen Biirgerhduser Eich 6/8 stehen unter Denkmalschutz. In unmittelbarer N&he
zum Bebauungsplangebiet befinden sich zudem die denkmalgeschlitzten Gebaude Eich 7, Eich 12, Eich
14/ 14a | 14b. Bodendenkmaler sind im Bereich des Loches-Platzes nicht bekannt. Bei Bodenbewegun-
gen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder
dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulRenstelle Overath, Gut Eichthal , 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.
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Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszone entlang der Bundesstrafe B 51

Anbauverbotszone nach § 9 Abs. 1 FStrG

GemaR § 9 Abs. 1 BundesfernstraRengesetz (FStrG) diirfen Hochbauten jeder Art entlang von Bunde-
strallen aulerhalb von Ortsdurchfahrten in einem Abstand bis zu 20 m, gemessen vom befestigten Fahr-
bahnrand, nicht errichtet werden. Ebenfalls unzul@ssig sind Anlagen der Aulenwerbung sowie Anlagen
und Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind (z. B.
Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen o. 8). Sicht- und Larmschutzwalle bediirfen der Ge-
nehmigung der Stralenbauverwaltung.

Mit dem zusténdige StralRenbaulasttrager wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens vereinbart, dass
zur BundesstralRe B 51 der Abstand der Anbauverbotszone im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 88 um bis zu 7 m unterschritten werden darf und demnach 13 m betragt. Weiterhin
wurde festgehalten, dass in einem Abstand zwischen 5 und 20 m in der Anbauverbotszone § 9 (1) FStrG
neben der Rettungsumfahrt (Feuerwehr) auch Stellplatze und deren Zufahrten zulassig sind (vgl. Stel-
lungnahme Strallen NRW vom 28.03.2019).

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 festgesetzten Baugrenzen liegen auferhalb der An-
bauverbotszone von 13 m. Auf eine nachrichtliche Darstellung der urspringlichen 20 m-
Anbauverbotszone wird in der Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet.

Anbaubeschrankungszone nach § 9 Abs. 2 FStrG

GemaR § 9 Abs. 2 FStrG bediirfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Ge-
nehmigungen entlang von Bundestraen auflerhalb von Ortsdurchfahrten in einem Abstand bis zu 40 m,
gemessen vom befestigten Fahrbahnrand, der Zustimmung der obersten Landesstrafienbaubehérde.

In der Anbaubeschrankungszone nach § 9 Abs. 2 FStrG

— dirfen nur solche bauliche Anlagen errichtet, erheblich geéndert oder anders genutzt werden, die
die Sicherheit und Leichtigkeit des Bundesstraienverkehrs weder durch Lichteinwirkung, Damp-
fe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschitterungen oder dergleichen gefahrden und beeintrachtigen.
Anlagen der AuRenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

— sind nur solche Beleuchtungsanlagen innerhalb und auerhalb von Grundstiicken und Gebauden
zulassig, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der B 51 nicht durch Blendung oder
in sonstiger Weise beeintrachtigen. Vor der Errichtung von Beleuchtungsanlagen ist die Zustim-
mung der Strallenbauverwaltung einzuholen.

— durfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angabe iber die Art von Anlagen oder sonstige Hinweise
mit Wirkung zur Bundesstrale nur mit Zustimmung der StraRenbauverwaltung angebracht oder
aufgestellt werden.

Zur befestigten Fahrbahn gehdren auch Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzdgerungsstreifen. Es
erfolgt eine nachrichtliche Darstellung der 40 m-Anbaubeschrénkungszone im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 88.
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9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* umfasst
eine Flache von rund 1,3 ha.

Kerngebiet (MK) ca. 12.290 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ca. 1.253m?
Summe ca. 13. 543 m?
10. Kosten

Samtliche durch das Vorhaben am Loches-Platz ausgeldsten Kosten gehen zu Lasten des Vorhabentra-
gers.

11. ,,Gender Planning“ (geschlechtergerechte Planung)

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* werden die
Grundsatze des Leitfadens zu ,Gender Planning” beachtet (Integration von Gender Planning in der Stadt-
planung mit dem Ziel, den Geschlechteraspekt in den unterschiedlichen Planungsstufen zu beriicksichti-

gen).

12. Barrierefreiheit

Durch das Behindertengleichstellungsgesetz NRW werden Stadte und Gemeinden dazu verpflichtet, die
Benachteiligung von Menschen mit Behinderung zu beseitigen und zu verhindern sowie die gleichberech-
tigte Teilhabe von Menschen mit Behinderung am Leben in der Gesellschaft zu gewahrleisten und ihnen
eine selbstbestimmte Lebensflihrung zu erméglichen. Unter dem Leitthema ,Barrierefreiheit” soll die Bau-
leitplanung dazu beitragen, die gestalteten Lebensbereiche fiir alle Menschen zugénglich und nutzbar zu
machen. Zu den gestalteten Lebensbereichen gehdren unter anderem bauliche Anlagen, Verkehrsanla-
gen und Infrastruktureinrichtungen. Die Bauleitplanung gibt fur die Stadtgestaltung im genannten Sinne
einen Ordnungsrahmen vor und beriicksichtigt die Vorgaben des Behindertengleichstellungsgesetzes.
Dabei erfolgt die konkrete Ausgestaltung der Barrierefreiheit in den Bereichen Bau und Verkehr in den
weiteren Genehmigungsverfahren entsprechend den bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Wermelskirchen/ Dortmund, April 2019
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13. Gutachten und sonstige Unterlagen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden folgende Gutachten und Unterlagen berlicksichtigt:

CIMA, BERATUNG + MANAGEMENT GMBH, KOLN 12 2014
L,Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Wermelskirchen unter besonderer Be-
ricksichtigung der Nahversorgung*

CIMA, BERATUNG + MANAGEMENT GMBH, KOLN 10 2008
,Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Wermelskirchen*

DEKRA, AUTOMOBIL GMBH, BIELEFELD 04 2019
,Prognose von Schallimmissionen durchgeflihrt von der Messstelle nach § 29b BiImSchG. Schall-
technische Untersuchung im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Neuentwicklung
des ,Loches-Platz* in Wermelskirchen*

HYDR.O. GEOLOGEN UND INGENIEURE 07 2018
~Wermelskirchen. Neubau Loches-Platz, 42929 Wermelskirchen. Baugrundgutachten. Westliche
Boschung®

ISAPLAN INGENIEUR GMBH, LEVERKUSEN 04 2019
,Neuentwicklung Loches-Platz in Wermelskirchen. Verkehrliche Stellungsnahme*

UWEDO - UMWELTPLANUNG DORMUND, DORTMUND 02 2018
,Bebauungsplan Loches-Platz in Wermelskirchen, Artenschutzprifung Stufe | (Vorprifung)*

UWEDO - UMWELTPLANUNG DORMUND, DORTMUND 04 2019

,Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88 ,Neuer Loches-Platz* und Aufhebung des Be-
bauungsplanes Nr. 70 ,Loches-Platz* in Wermelskirchen. Umweltbericht*
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