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/1- Ausfertigung

Auslegungsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 26
- Am Vogelsang -
gemif § 9 (8) Bundesbaugesetz (BBauG)

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat in seiner Sitzung am
16.09.1985 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36

- Am Vogelsang - gem. & 2 (1) BBauG in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 06.07.1979 beschlossen.

1. RBumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36 wird begrenzt
im Siiden durch die LandstraBe 409 (Dhiinner StraBe), im Westen
durch die vorhandene Wohnbebauung an der StraBe "Am Vogelsang',
im Norden durch die FriedhofsstraBe und den Erschliessungsweg
zur Tennisanlage, die im Osten den weiteren Abschlull des Plan-
gebietes darstellt.

Der oben beschriebene Geltungsbereich ergab sich aus der an-
stehenden Absicht, die im Planbereich liegenden Grundstiicke

baulich zu nutzen.

2. Gesamtsituation

Das Plangebiet bildet den Sﬁdlichen AbschluBl eines Wohnge-
bietes zum Sport- und Naherholungsbereich des Eifgentales.

Das vorhandene Wohngebiet ist geprdgt durch eine Einzelhaus-
bebauung, die sich in den letzten 50 Jahren dort entwickelt
hat.

Dariiber hinaus wurde 1952 das stddtische Altenheim im Planbe-
reich errichtet und prdgt in Verbindung mit dem Heim fiir be-
hinderte Erwachsene sowie dem Kreiskinderheim das bauliche
Erscheinungsbild in einer naturnah belassenen, parkdhnlichen

Landschaftssituation.



Eingebunden wird der Bereich im Siiden durch ein zusammen-
hingendes Sportareal, das im einzelnen aus zwei Sportplédtzen,
einem Hallenbad, einem Freizeitpark (ehem. Freibad) sowie aus
einer Tennisanlage besteht und so den Ubergang zu der angren-
zenden freien Landschaft bildet.

Als eine gewisse Trennungslinie zwischen dem Planbereich und

dem Hiipptal/Eifgental mit den o.g. Sporteinrichtungen ist die
Trasse der LandstraBe 409 anzusehen, die innerdrtlich die Haupt-
verbindung zwiéchen den Ortsteilen Wermelskirchen-Ost und Dhiinn

darstellt.

3, Ziele der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtskridftigen Fliachennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen
sind die Flichen entsprechend der tatsidchlichen bzw. der ange-
strebten Nutzung (hier der geplante Wohnbereich) ausgewiesen.
Der Bereich der sozialen Einrichtungen wie Altenheim, Behinder-
tenwohnheim und Kinderheim istbals Fliche fiir den Gemeinbedarf,
der Wohnbereich als Wohnbauflidche festgesetzt.

Mit der entsprechenden Ausweisung im Flichennutzungsplan hat

die Stadt Wermelskirchen deutlich gemacht, daB ihr die planungs-
rechtliche Sicherung der vorhandenen Einrichtungen von grofler
Bedeutung ist und durch die geplante Erweiterung des Altenheimes
der Standort als ein Schwerpunkt sozialer Einrichtungen gestérkt

wird.

L, Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erfordérlich, da die
geplante NeubaumaBnahme Altenheim in seinem Umfang eine wesent-
liche Erweiterung der bestehenden Anlage bedeutet.

Vor allem im Hinblick auf das Bauvolumen in Verbindung mit der
Zahl der Vollgeschosse verindert sich die Dimensionierung der
gesamten Heimanlage dermafBen, dal zur Realisierung dieser Mafi-

nahme ein entsprechendes Bauleitplanverfahren unumgénglich ist.



In Verbindung damit ist es sinnvoll, die im ndrdlichen Bereich
liegende Brachfliche planerisch mit einzubeziehen, um diesen
"Ubergangsbereich" zur angrenzenden Wohnbebauung stddtebaulich

zu ordnen bzw. zu gestalten.

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich einmal aus den gem.

§ 9 (1) 5 BBauG festgesetzten Flichen fiir Gemeinbedarf, deren
Zweckbestimmung mit den damit verbundenen baulichen Strukturen,
sowie der im ndrdlichen Baugebiet getroffenen Festsetzungen eines
allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO. Diese Festsetzungen \
ergeben sich nicht zuletzt aus der gem. § 8 (2) BBauG gestell-
ten Forderung Bebauungspline aus dem Fldchennutzungsplan zu

entwickeln und der tats8chlich angestrebten Nutzung.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet soll in Anlehnung an die umgebende
Bebauung mit max. 2-geschossigen, freistehenden Einzelhdusern
bebaut werden. Die Grund- und Geschossflidchenzahl richtet sich
dabei nach der Maximalausweisung der BauNVO (GRZ 0,4 / GFZ 0,8).

Das MaB der baulichen Nutzung auf den Flidchen fiir Gemeinbedarf
ist zum einen durch die Zahl der max. zuldssigen Vollgeschosse
und zum anderen durch die durch Baugrenzen festgesetzten iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen bestimmt.

Eine weitergehende Festsetzung erscheint hier fiir das Mal der
baulichen Nutzung nicht sinnvoll, da bezogen auf die Grofle der
Grundstiicke die GRZ und GFZ eine BemessungsgroBe ist, deren

EinfluB auf die Ausnutzbarkeit zu wenig Aussagekraft besitzt.



5.3 Verkehrsflidchen / Erschliessung

Die Grundstiicke werden iiber die offentliche StraBe "Am Vogel-
sang" an das innerstddtische Verkehrsnetz angebunden. Der Aus-
baustandard und die Ausbauart richtet sich nach den Bediirf-
nissen der hier angeschlossenen Nutzungen. Dies bedeutet,

déB ein verkehrsgerechter aber sogleich den Wohncharakter
unterstiitzender Ausbau in Form einer verkehrsberuhigten Wohn-
straBe erfolgen wird. Im Rahmen dieser Erschliessung werden
ca. 15 o6ffentliche Stellpldtze erstellt, die dem Altenheim
zugeordnet sind und als erweitertes Parkplatzangebot fiir Be-
sucher gilt. Eine Anbindung an die Landstrafle 4LOg ist ausge-

schlossen und auch nicht beabsichtigt.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Grundstiicke ist durch die entsprechenden
Versorgungstriger sichergestellt.

Zur Sicherung der Entsorgung der zus&dtzlichen BaumaBnahmen ist
im Bebauungsplan festgesetzt, daB fiir die im Planbereich mog-
lichen Bauvorhaben erst dann eine Baugenehmigung zu erteilen
ist, wenn sichergestellt ist, daB die schadlose Abwassersamm-
lung und Beseitigung zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Bau-
vorhaben‘betriebsfertig ist.

Dies im Hinblick auf die notwendige Sanierung des Klérwerkes:

Wermelskirchen-Siid.

5.5 Griinflédchen

Als 5ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz ist eine Parzelle von ca. 650 qm im nordlichen Planbereich
ausgewiesen. Im siidlichen Bereich ist dagegen eine bestehende
Waldfliche als Fldche fiir die Forstwirtschaft ausgewiesen.
Ansonsten sind im Plangebiet keine offentlichen oder private

Griinfldchen festgesetzt.
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In den Flichen fiir Gemeinbedarf sind zur Sicherung der wald-
dhnlichen Baumbestinde Fldchen umgrenzt, die mit einer Bin-
dung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bidumen und
Strauchern belegt sind. »

Da der Planbereich unmittelbar an die offene Landschaft an-
grenzt, ist es nicht erforderlich, zusdtzliche Griinflédchen

vorzuhalten.

5.6 Lirmschutz

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes hat es sich
als erforderlich erwiesen, ein Schallgutachten zu erstellen.
Dies im Hinblick auf den mdglichen Nutzungskonflikt zwischen
Wohnen im Altenheim und Sportaktivitdten auf den benachbarten
Eifgen-Sportflachen.

Das Gutachten, daB vom Institut fiir Energietechnik und Umwelt-
schutz beim TUV Rheinland erstellt wurde, legt nun einen be-
 stimmten Immissionsort im Plangebiet fest. Dies ist hier das
Wohnraumfenster im oberen GeschoB auf der Siidseite der geplan-
ten Altenheimerweiterung. |

‘Bezogen auf diesen Punkt sind die Immissionsrichtwerte von
tagsiiber 55 dB(A) durch den Beurteilungspegel der Gerdusche von
den Sportplétzen iiberschritten.

Die Uberschreitung betrdgt im Mittel etwa 3 dB(A) und als
Spitzenwert etwa 4 dB(A) (s. Gutachten Pkt 5.).

Die Gerduschemissionen, die von den Fahrgeriduschen der Fahr-
‘zeuge auf der LandstraBe 409 (Dhiinner StraBe) erzéugt werden,
bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Dabei liegt diese StraBe zwischen den vorhandenen Sportpldtzen
~und der geplanten Erweiterung des. Altenheimes, undﬂwiewdas‘Gutp
achten in Pkt. 3.5 '"Mess- und Anwendeverfahren" besagt,vﬁbe:-»

decken die Verkehrsgerdusche den von den Pldtzen ausgehenden

Sportlérm.

Im Hinblick auf diese Situation und in Verbindung mit der Tat-,
sache, dafl die Uberschreltung der Grenzwerte relatlv gerlng ist,

erscheint es angemessen, daf das Altenheim auch in der geplanﬁen
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Dimension realisiert werden kann.

Dies mit der Einschrdnkung, daB passive LarmschutzmaBnahmen

am Gebdude ausgefiihrt werden (Schallschutzfenster, Raumauftei-
lung), die die erhthte Lirmeinwirkung mindern sollen, da gem.
Aussage des Gutachtens aktive SchallschutzmaBnahmen nicht reali-

sierbar erscheinen.

Dariiber hinaus muB auf die nun seit Jahren vergtdrkt gefiihrte
Diskussion "Sport und Umwelt" hingewiesen werden.

Zum einen betrifft dies die unterschiedliche Bewertung ver-
schiedener Lérmquellen, wie Verkehrsldrm im Vergleich zum Sport-
ldrm, der hier mit Maschinen- und Betriebsldrm gleichgesetzt
wird und zum andéren den heutigen Stellenwert des Sports in un-
serer Gesellschaft, mit all den damit verbundenen positiven
Elementen der Freizeitgestaltung vieler Menschen.

Hier ist es angebracht, im Rahmen der Abwidgung zum vorliegenden
Bebauungsplan, die Belange des Sports ausreichend zu beriicksich-
tigen, ohne daB die Wohnnutzung und Qualitadt beeintrdchtigt zu

sein scheint.

6. Bodenordnende MaBnahmen

Fiir die Bereiche der solzialen Einrichtungen sind keine boden-
ordnenden MaBnahmen erforderlich.
Die Wohnbaufldche, die im Privatbesitz ist, wird vom Eigentiimer

parzelliert und direkt an Interessierte weiterverkauft.



Abschluflbegriindung
zum Bebauungsplan Nr. 36 - Am Vogelsang -

Nachdem der Bebauungsplan in der Zeit vom 05.01.1987 bis
05.02.1987 im Planungsamt der Stadt Wermelskirchen ausge-
legen hat, sind insgesamt acht Anschreiben mit Anregungen
und Bedenken zum Bebauungsplan Nr. 36 - Am Vogelsang - ein-

gegangen.

Die hier vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden im
wesentlichen zur Kenntnis genommen, teilweise fanden sie
bereits im Entwurf Beriicksichtigung und einige wurden nach
Abwdgung der privaten und Sffentlichen Belange zuriickge-

wiesen.

In Ergédnzung zum ausgelegten Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt beschlossen, im Hinblick auf die Anregung des
Oberkreisdirektors, eine zusidtzliche Festlégung beziiglich
der Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zu
treffen. Sie besagt, daB die im Bebauungsplan Nr. 36 - Am
Vogelsang - liegenden Grundstiicke auf ihren nicht iber-
bauten Fldchen zu begriinen sind und durch das Anpflanzen

standortgerechter Gehtlze und Striducher zu gliedern sind.

Dariiber hinaus ist keine Anderung des ausgelegten Bebauungs-

planes vorgenommen worden.

lskirchen, den 18.03.1987
tadtdirektor

Wer

Gesehenl
KSin, den 11. Mai 1987

Der Regierungspraside
Im Auftrag: 4

"(}ZC’ZIL

Der

( Stortte )
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