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1. Planungsanlass und Rahmenbedingungen

Im Zuge der Standortsuche zur Realisierung einer Tankstelle mit Serviceangeboten hat die Ginther &
Hausmann GbR aus Wermelskirchen im August 2001 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zur Realisierung des o.g. Projektes nordlich der L 157 gegeniiber des
Autobahnzubringers zur BAB 1 bei der Stadt Wermelskirchen beantragt.

Zudem war im Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine Verlagerung der Firma
Abschleppdienst Tag und Nacht Grimberg & Herminghaus auf das Grundstick hinter dem
geplanten Tankstellenneubau (Flurstiick Nr. 102) vorgesehen. Hier sollte in einem zweiten
Bauabschnitt der Neubau einer Kfz-Halle und einer Werkstatt erfolgen.

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat am 17.09.2001 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zur Realisierung der 0.g. Bauvorhaben beschlossen.

Im Zuge der Tragerbeteiligung gemal’ § 4 (1) BauGB und im Rahmen der landesplanerischen
Vorabstimmung zu der im Parallelverfahren durchgefiihrten 21. FNP-Anderung sind Anregungen
von Fachbehorden eingegangen, die zu Anderungen der Objektplanung gefiihrt haben. Im
Gegensatz zum Vorentwurf verzichtet der aktuelle Entwurf vollstandig auf eine Uberbauung der
nordlichen Parzelle Nr. 102. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
um dieses Grundstick reduziert. Die im Vorentwurf angedachte Verlagerung des
Abschleppunternehmens in den riickwartigen Bereich wird aus Griinden des Naturschutzes (eine
Herausnahme aus dem Landschaftsschutz konnte nicht in Aussicht gestellt werden) nicht weiter
verfolgt. Die Firma beabsichtigt nunmehr, ihren bisherigen Standort beizubehalten. Die 6kologisch
wertvolle Grinlandbrache im Norden des Gebietes sowie Gehdlz- und Waldbestande im Nord-
westen bleiben nunmehr unberthrt.

2. Ziele der Bauleitplanung, Standortfrage und planerische Leitlinien

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat sich mit den Ansiedlungsabsichten beschéftigt, auf die
Beratungsunterlagen sei verwiesen. Beflrwortet wird eine Tankstellenansiedlung mit
angeschlossenem Serviceangebot (Waschstral3e, Shop, Pflege, Wartung, Inspektion etc.).

Der Standort ist fur die Ansiedlung einer Tankstelle aufgrund der gunstigen Lage an regional bzw.
Uberregional bedeutsamen Stralen (L 157, BAB A 1) geeignet. Die Einrichtung einer Tankstelle
ist infrastrukturell und stadtebaulich begrindet (Verkehrsknoten BAB Al/L 157). Andere
gewerbliche Nutzungen werden an dieser Stelle ausgeschlossen.

Die planerische Konzeption verfolgt im einzelnen folgende Ziele:

- angemessene Einpassung des Bauvolumens und der absehbaren Nutzungsanforderungen in
die ortliche Situation,

- ErschlieBung des Bauvorhabens uber eine Sammelzufahrt von der L 157 mit leistungsfahiger
Abwicklung der Verkehrsstrome

- Schutz der umgebenden z.T. sehr wertvollen Baumbesténde

Die Objektplanung ist vom Biro Planen + Bauen, Dipl. Ing. J. Lindner, Herzebrock, erstell.
Aufbauend auf dem Lageplan sowie Ansicht und Geldndeschnitt als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan des Blros sind die Festsetzungen des Rechtsplans getroffen. Aus dem
Lageplan lassen sich die Lage der Baukorper, die Gliederung der Stellplatze, randliche
Grunstreifen u.A. ablesen. Ansicht und Gelandeschnitt verdeutlichen die Ansicht des Vorhabens
von der Burger Stral3e sowie die beabsichtigte Hohenentwicklung im Plangebiet.
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Dipl.-Ing. J. Lindner

Objektplanung:
Planen + Bauen
Herzebrock
20.11.2002

Hinweis:

Die Objektplanung wurde parallel zur Offenlage
vom  Architekten  konkretisiert  und  auf  die
Betriebsablaufe abgestmmt, Diese Planung wird
Gegenstand des Durchflhrungsvertrages.

|Stand: Movember 2002)

LAGEPLAN
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3. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen
3.1 Raumlicher Geltungsbereich, aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit insgesamt knapp 0,4 ha
befindet sich am westlichen Ortsausgangsbereich von Wermelskirchen, Stadtteil Hinger an der
Burger StraBe (L 157) direkt gegeniber der Autobahnzufahrt zur BAB Al. Er umfasst die
Flurstiicke 249 und 103.

Das Plangebiet ist im rickwartigen Teil als Grunland bzw. Grunlandbrache (Flurstick 103)
einzustufen. Auf dem Flurstiick 249 befinden sich neben einem nicht mehr genutzten Gebaude
ein zum Abstellen von Pkw genutzter Schotterplatz. Das Gebaude soll im Verlauf der Realisierung
des Bauvorhabens abgebrochen werden. Im Plangebiet befindet sich entlang der Parzellengrenze
des Flurstiicks 249 eine Baumhecke. Durch das Plangebiet verlauft ein Trampelpfad.

Die Topographie im Plangebiet sowie in der Umgebung ist sehr bewegt. Das Gelande fallt in
Richtung Norden bzw. Nordosten. Nach einem aktuellen Hohennivellement (Dipl. Ing. R. Fiebig,
offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Gelandeaufnahme 10/2001) fallt das Gelande von
der Burger Stral3e nach Nordosten auf ca. 60 m Lange um ca. 5 m ab.

Neben dem Relief ist der das Plangebiet im Westen begrenzende Geholzgiirtel pragend fir das
Plangebiet. Hier befindet sich neben dem Grundstick eines Abschleppunternehmens mit
Werkstatt (Flurstlicke Nr. 250, 105) und einem Gartengrundstiick sehr alter Laubmischwald mit
weit in die Wiesenflache udberh&dngendem Kronentrauf, der im Landschaftsplan als
schutzwurdiges Biotop dargestellt ist.

Im Norden grenzt mit dem Flurstick Nr. 102 Grinland bzw. eine Grunlandbrache an das
Plangebiet. Diese wird von einem jingeren Laubmischwald eingefasst, der im ndérdlichen
Randbereich auch auf der Parzelle stockt. Im Osten befindet sich ein breiter Laubwaldgtrtel auf
der das Plangebiet begrenzenden Autobahnbdschung der BAB Al. Das Gelande ist in diesem
Bereich ebenfalls stark abfallend.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen i.W. bisher als Flache fir
die Landwirtschaft dargestellt. Das Grundstiick des vorhandenen Geb&dudes an der Burger
Stral3e ist als Mischbauflache dargestellt.

Da in Anlehnung an die angrenzende gemischte Bebauung entlang der L 157 ein Gewerbegebiet
(mit projektbezogener Konkretisierung) im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt wird,
ist es notwendig, den Flachennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen im Parallelverfahren gemarf
§ 8 (3) BauGB fiir den entsprechenden Bereich zu &ndern (vgl. 21. FNP-Anderung). Der Flachen-
nutzungsplan wird den Anderungsbereich als gewerbliche Bauflache darstellen.

In die 21. FNP-Anderung ist zudem das Grundstick des westlich angrenzenden Ab-
schleppunternehmers einbezogen worden, um neben der Neuerrichtung einer Tankstelle mit
angeschlossenen Serviceangeboten den Betrieb des Abschleppunternehmens auf dem
bestehenden Betriebsgrundstiick zu sichern. Die kunftigen Darstellung des Flachennutzungsplans
soll damit eine gewerbliche Bauflachendarstellung fur beide Betriebsgrundstiicke (Tankstelle,
Abschleppunternehmen) vorsehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus den kinftigen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans entwickelt sein. (zum Entwicklungsgebot vgl. Kap. 4.4)
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3.3 Sonstige Planungsgrundlagen
a) Natur-, Boden- und Baudenkmale

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch
darauf hingewiesen, dass archaologische Bodenfunde und Befunde, die bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Die Funde sind unverziiglich der Unteren
Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege zu melden.

b) Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altablagerungen bekannt.

4. Planungskonzept und Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die Planungsziele
planungsrechtlich gesichert.

4.1 Art und Maf der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen
a) Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache wird als Gewerbegebiet gemal? § 8 BauNVO festgesetzt. Zugelassen wird durch
die projektbezogene Konkretisierung der Festsetzung im Plangebiet eine Tankstelle mit
angeschlossenen Serviceangeboten (Shop, WaschstraRe, Pflege, Inspektion, Wartung 0.A.) und
Stellplatzen.

Andere gewerbliche Nutzungen werden an dem Standort aus stadtebaulichen Griinden nicht
gewunscht und sind durch die projektbezogene Konkretisierung des Gewerbegebietes im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht zulassig.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflache
NutzungsmalRe und Uberbaubare Grundsticksflachen werden wie folgt festgesetzt:

- Die Grundflachenzahl wird im Plangebiet mit 0,6 festgesetzt. Die Grundflachenzahl kann fur
Anlagen bzw. Nutzungen nach 8 19 (4) BauNVO (Stellplatze, Zufahrtsbereiche einschlief3lich
Rangierbereichen, Fahrgassen etc.) nach den Vorgaben der BauNVO bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden.

- Aufgrund der bewegten Topographie wird die maximale Hohenentwicklung der Gebaudehdhe
Uber NN definiert. Die NN Héhe von 277,3 m . NN im Zufahrtsbereich der Tankstelle an der
Burger Stral3e ist Ausgangspunkt fir den Héhenschnitt mit Darstellung der Hohenentwicklung
der Baukorper durch den Architekten. Der Bebauungsplan sieht einen Spielraum von ca. 1,5 m
bei der maximalen Héhenbegrenzung der Gebéude von 283 m 0. NN im sidlichen Bereich vor,
dieser Spielraum ist stadtebaulich gegentber der L 157 unproblematisch. Im rickwartigen
Bereich parallel zum Flurstiick Nr. 102 wird in einer Breite von ca. 6 m (geplante Waschstral3e)
die maximal zulassige Hohe gegliedert und mit einer maximalen Hoéhenbegrenzung von 281,5 m
0. NN an die Projekthdéhe im riickwértigen Bereich angepasst.

Die Gebaudehthe der Tankstelle wird im Bereich der Tankflache durch eine Abspannung des
Tankflachendaches als konstruktiv bedingtes Element um maximal 4 m Uberschritten.

- Im Satzungsplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache (Grundriss gemal Objektplanung)
durch Baulinien festgesetzt. Urspringlich waren Baugrenzen vorgesehen, im Ergebnis des
weiteren Verfahrens und der Abwéagung hat sich die Gemeinde fiir Baulinien entschieden:

Alternative Positionierungen des Baukdrpers auf dem Grundstiick sind vom Architekten gepruft
worden. Das Grundstick der Tankstelle unterliegt weitgehenden Restriktionen bzgl.
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Landschaftsschutz und Anbauverbotszonen nach BFStrG. Die Tankstelle kann aus diesen
Grinden nicht ndher an der Burger Strale errichtet werden. Anforderungen des
Landschaftsschutzes schranken die Nutzbarkeit des Grundstlickes zusétzlich deutlich ein. Die
Objektplanung ist bereits mehrfach reduziert worden, die dem aktuellen Entwurf
zugrundeliegenden Flachenanspriiche der Tankstelle sind als Minimallésung zwingend er-
forderlich, um einen wirtschaftlichen Betrieb zu gewahrleisten. Aufgrund der Rahmenbe-
dingungen sind nach Aussagen des Architekten de facto keine Alternativen in Baukérperstellung
und Hohenentwicklung moglich.

An die festgesetzten Baulinien muss abgesehen von der Ausnahmeregelung zwingend angebaut
werden.

Die Baulinie bietet parallel zur nérdlichen Grundsticksflache die Méglichkeit, die aufgrund der
Objektplanung bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen ohne die Ubernahme von
Baulasten auf dem Nachbargrundstiick zu unterschreiten. Aus Sicht der Objektplanung ware die
Einhaltung des bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandes auf der bereits durch diverse
Auflagen beschnittenen Nutzfliche der Tankstelle nicht zu verkraften. Die Festsetzung
ermdglicht, die vorliegende Objektplanung mit einer Geb&udehthe von im Mittel ca. 8,5 m
(einschlie3lich Stitzmauer) mit einer Unterschreitung der Abstandflachen um ca. 4 m zu
realisieren.

Die Baulinien dokumentieren insgesamt, dass das Bauvorhaben keinen flachenmafigen
Spielraum hat.

Diese Regelung ist aus Sicht der Stadt in der Abwégung der Belange begriindet und zumutbar.
Die Errichtung einer Tankstelle ist aus Sicht der Gemeinde an dem gewéhlten Standort sinnvoll.
Der Standort ist geeignet, die Errichtung stadtebaulich und infrastrukturell begrindet.

Die nordliche Baulinie ist daher zur Realisierung der Tankstelle erforderlich. Eine bauliche Inan-
spruchnahme des ruckwartigen Grundsticks (Flurstiick 102) ist hingegen nicht absehbar (vgl.
Kap. 1). Aussicht auf die erforderliche Zustimmung der entsprechenden Behérden zu einer
baulichen Nutzung des Grundstiicks werden aus heutiger Sicht der Verwaltung nicht gesehen. In
Abwagung der Belange und mit Blick auf die Nutzung der rickwartigen Flache als Wiese ist die
Unterschreitung der Abstandflachen aus Sicht der Stadt zumutbar.

Das vorhandene Gebaude an der Burger Straf3e wird tGberplant, der Abriss ist vorgesehen.

In den Randbereichen erfolgt fast umlaufend eine seitliche Eingriinung. Auf diesen durch Folie
gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. als nicht Uberbaubare Flache
mit Mal3nahmen gemaR 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache werden aus Grunden der
Konfliktvermeidung sowie der stadtebaulich ansprechenden Gestaltung Nebenanlagen,
Stellplatzen, Garagen und sonstige bauliche Anlagen ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen im
Bereich der durch Folie gekennzeichneten Flachen fir Einfriedungen, Fahnenstandorte, Pylone
0.A. zum Zwecke der Eigenwerbung, fir die angrenzenden Flurstiicke Nr. 105, 250, 102 ggf.
erforderliche Zufahrten/Zugange und fir die Niederschlagswasserversickerung erforderliche
Anlagen. Aufschittungen sind in den o.g. Grundstiicksrandbereichen nicht vorgesehen. Eine
entsprechende Regelung ist in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist westlich an das Plangebiet angrenzend Wald dargestellt.
Der gemeinsame Runderlass vom 18.07.1975 fordert u.a. zur Sicherheit von Menschen und
Gebauden vor umstiurzenden Baumen oder vor Waldbranden sowie zum Schutz des Waldes
selbst einen Sicherheitsabstand zwischen Waldrand und Uberbaubarer Flache. Bei der
Bauleitplanung soll danach im Allgemeinen ein nicht Gberbaubarer Sicherheitsabstand von 35 m
eingehalten werden. Zwischen westlicher Parzellengrenze und Uberbaubarer Flache wird der
Abstand i.W. eingehalten.
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4.2 VerkehrserschlielBung

Das Plangebiet grenzt direkt westlich an die Bundesautobahn A 1. Nach Aussagen des
Landesbetriebes Strallen NRW wird das Plangebiet nicht von der StralRenbauverwaltung fir den
6-spurigen Ausbau der Autobahn bendtigt.

Die Hochbauten halten im Einmindungsbereich der Anschlussstelle Wermelskirchen zur L157
einen Abstand von 35 m ein. Parallel zur Autobahn wird der 40 m Schutzstreifen um wenige Meter
im Bereich der Waschanlage unterschritten. Eine Zuriicknahme des Baukorpers aus der 40 m-
Zone in Richtung Westen ist aufgrund des Landschaftsschutzes und des wertvollen unbedingt zu
schitzenden westlich angrenzenden Waldbestandes nicht mdglich. Nach Aussagen des
Verkehrsgutachters wird davon ausgegangen, dass von StralBen NRW eine Genehmigung fur die
Unterschreitung der 40 m Anbauverbotszone (auf 35 m) erteilt wird, wenn sichergestellt wird,
dass auf Verlangen von Stral3en NRW diese Bereiche zurtickgebaut werden.

Das Plangebiet befindet sich in den Schutzzonen nach BFStrG. Die 40-m-Schutzzone ist im
Bebauungsplan eingetragen. Die nach BFStrG erforderlichen Ausnahmegenehmigungen sind bei
StraBen NRW einzuholen. Uber diese allgemeine Erforderlichkeit hinaus sind im Sinne von
StralBen NRW die Uberbaubaren Flachen innerhalb der 40-m-Schutzzone und die in diesem
Bereich fir Hochbauten, Stellplatze u.A. erforderlichen Ausnahmegenehmigungen textlich und
zeichnerisch besonders hervorgehoben.

Durch die Lage des Standortes an der Burger Stralle als Hauptsammelstralle ist die leis-
tungsfahige Anbindung an das 6rtliche und tberortliche Verkehrsnetz gesichert.

Von der Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Umwelt mbH ist ein Gutachten erarbeitet worden,
dass im Anhang der Begriindung beigeflugt ist (Verkehrsgutachten ,Auswirkungen der
Neuansiedlung einer Tankstelle an der L 157 im Bereich der A 1', Ingenieurgesellschaft fir
Verkehr und Umwelt mbH, Prof. Dr.-Ing. P. Wimber, 05/2001). Es zeigt Losungsmdglichkeiten flr
einen wirtschaftlichen Um- bzw. Ausbau der Einmindung auf, damit der Verkehr der Tankstelle
leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Der Anschluss des Grundstiicks soll gegentiber der heutigen Zufahrt zur BAB 1 erfolgen. Dieser
Anschluss der Tankstelle an die Burger Stral3e ist in verschiedenen Alternativen untersucht
worden. Dabei ist u.a. der Umbau des Einmundungsbereiches in einen Kreisverkehrsplatz
untersucht worden. Der Verkehrsablauf wird bei dieser Variante nach den Aussagen des
Gutachtens als unproblematisch angesehen. Es entstehen allerdings erhebliche Umbaukosten,
die fUr die Anlage einer Tankstelle nicht angemessen erscheinen.

Favorisiert wird eine Variante, bei der die Einmiundung der BAB A 1 in die Burger Stra3e mit
geringem baulichen und finanziellem Aufwand in eine Kreuzung mit Anschluss der Tankstelle
umgebaut werden kann. Im heutigen Stral3enkérper werden dabei lediglich Markierungsarbeiten
erforderlich. Nach Vorstellung des Gutachtens wurde in Gesprachen mit dem Landesbetrieb
StralBen NRW (Niederlassung Gummersbach), der Stadt und dem Tankstellenbetreiber diese
Variante als die Sinnvollste erachtet.

Fur diese Variante attestiert das erganzende Gutachten (Verkehrsgutachten Tankstelle
Wermelskirchen, Leistungsféhigkeitsnachweis des Prognoseaufkommens 2015 fur die Kreuzung
L 157/BAB-Zufahrt A 1, Ingenieurgesellschaft fur Verkehr und Umwelt mbH, Prof. Dr.-Ing. P. Wimber,
04/2002) auch unter Berlcksichtigung des Tankstellenverkehrs und eines prognostizierten
Verkehrsaufkommens fir das Jahr 2015 eine ausreichende Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D).
(erganzend siehe Beschlussvorlage Abwéagung zur Offenlage)
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Ergebnis des Gutachtens ist, dass unter Zugrundelegung der gezahlten Verkehrsmengen eines
Normalwerktags von Mai 2001 sich fir die heutige Einmindung eine ausreichende
Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe D) ergibt. Mit ein bis zwei Fahrzeugen halten sich auch die 95%-
Ruckstauldangen in Grenzen.

Tritt der Tankstellenverkehr nach realistischen Annahmen hinzu, andert sich der Verkehrsablauf
nur geringfigig. Die mittleren Wartezeiten steigen zwar an, der Wert ist allerdings so gering, dass
sich die Qualitatsstufe D nicht &ndert. Auch die Rickstauldngen der derzeit untergeordneten
Verkehrsstrome andern sich nicht. Damit kénnen auch in den Spitzenstunden samtliche
Verkehrsstrome mit ausreichender Verkehrsqualitat abgewickelt werden.

Nach dem ergdnzendem Gutachten hat der Verkehrsanstieg bis zum Prognosehorizont 2015 um
8% auf die Kreuzung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit kaum negative Auswirkungen. Lediglich
der Linksabbieger von der Tankstelle in die Burger Straf3e Uberschreitet den Grenzwert der
mittleren Wartezeiten um eine Sekunde. Dass dieser Verkehr aber noch abgewickelt werden
kann, belegt die ermittelte Rickstauldnge. Sie steigt gegeniber heute in 95% der Zeit nur von
einem auf zwei Fahrzeuge an. Dies gilt aber nur, wenn der Tankstellenverkehr ahnlich dem
Verkehrsaufkommen der Stral3e ansteigt. Die Ubrigen Wartezeiten steigen zwar auch an,
erreichen jedoch nicht den Grenzwert von 45 Sekunden. Die geringen Rickstaulangen andern
sich gegeniber 2001 nicht, sie bedingen hdchstens noch Leistungsreserven.

Der Verkehr kann also nach den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens auch im Jahr 2015 aus-
reichend leistungsfahig abgewickelt werden. Dartber hinaus wird das Verkehrsaufkommen nach
Prognose der Shell-Studie eher wieder sinken. Zudem handelt es sich um den Nachweis der
Spitzenstunde, der Verkehr lauft aul3erhalb dieser Zeiten mit noch wesentlich besserer Qualitat
ab.

Im Jahre 2015 kdnnen die Verkehrsmengen nach dem Vorschlag des Verkehrsgutachters erneut
Uberpraft und im Bedarfsfall danach eine Lichtsignalanlage installiert werden. Entsprechende
Regelungen sind in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Die Ausstattung dieser Kreuzung mit einer Lichtsignalanlage ist nach Aussage des Ver-
kehrsgutachters z.Z. nicht erforderlich und héatte nach Aussagen des Gutachters in der Summe
groBere Wartezeiten und auch Rickstaulangen zur Folge. Gleiches gilt fur die Larm- und
Abgasemissionen.

Das Gutachten geht von einer mittleren Geschwindigkeit von 50 km/h aus. Direkt hinter dem
Knotenpunkt (westliche Seite) beginnt eine Ortsdurchfahrt und die derzeitigen Fahrbahnbreiten
liegen bei 3,0 m. Dies bedingt die heutige Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h. Nach
Rucksprache mit dem Verkehrsgutachter verschlechtert sich die vorhandene Verkehrsicherheit
durch die Planung nicht.

Die geplante Zufahrt wird als Sammelzufahrt festgesetzt. Gleichzeitig werden weitere Ein- und
Ausfahrten an der L 157 im Plangebiet ausgeschlossen.

Die Planung sieht eine gemeinsame Zufahrt Uber das Tankstellengrundstiick fur die Tankstelle
und das Abschleppunternehmen vor. Dadurch kann die Verkehrsicherheit erhéht werden. Um
eine ErschlieBung Uber das Tankstellengrundstiick optional zu ermoglichen, sieht der
Bebauungsplan entsprechende Zufahrtsmdglichkeiten vor. Die erforderlichen vertraglichen
Regelungen sind aul3erhalb des Planungsrechts sicherzustellen.

Stellplatze und Garagen sind auf Grundlage der BauNVO im Plangebiet - mit Ausnahme der mit
Folie gekennzeichneten, nicht Gberbaubaren Flachen bzw. im Bereich von Mafinahmen gemaf §
9 (1) Nr. 20 BauGB - allgemein zulassig.
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Das Plangebiet wird mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Flurstiicke Nr. 102, 105 und
250 belastet.

4.3 Ver-und Entsorgung, Niederschlagswasser

Die Versorgung der geplanten Bauvorhaben mit elektrischer Energie kann aus der vorhandenen
Trafostation ,Pohlhauser Stral3e’ gesichert werden.

Eine 1 bzw. 10 KV-Leitung lauft zum im Plangebiet vorhandenen Geb&ude. Im Rahmen der
Abriss- und Baugenehmigung sind die vorhandenen Leitungen zu beachten.

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet an die zentrale Wasserversorgung anzuschlief3en.

Entlang der Burger Stral3e verlauft eine Trinkwassertransportleitung, die das Plangebiet in
Randbereichen tangiert. Der Leitungsverlauf ist zur Information in den Bebauungsplan auf-
genommen. Das im Plangebiet erforderliche Leitungsrecht wird zugunsten des Wasserver-
sorgungsverbandes Rhein-Wupper aufgenommen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen soll durch die TELEKOM erfolgen.

Nach 8§ 5la Landeswassergesetz NRW ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Zur Beurteilung der hydrogeologischen Verhaltnisse im Plangebiet ist ein Bodengutachten in
Auftrag gegeben worden (Fulling, Beratende Geologen GmbH, April 2002). Nach Aussage des
Bodengutachters ist eine Versickerung z.B. im ndrdlichen Randbereich des Grundstiicks méglich.

Das Ingenieurbiro Brechtefeld & Nafe GmbH, Remscheid, hat im Auftrag des Vorhabentragers
ein Entwasserungskonzept (Okt./Nov. 2002) erarbeitet und mit dem Stadtischen Abwasserbetrieb
(SAW) abgestimmt.

Zusammenfassend sieht dieses Entwéasserungskonzept eine durch vorherige Ruckhaltung
verzogerte Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers von Dachflachen tber die
belebte Bodenzone im riickwartigen Grundstiicksbereich (auf der Nordseite des Bauvorhabens)
vor. Um den Belangen von StraRen.NRW Rechnung zu tragen, ist eine flache Mulde mit
Verbindung zur ruckwartigen Versickerungsmulde im 6stlichen Grundstiicksrandbereich
vorgesehen, um einen eventuellen Abfluss von Oberflachenwasser in Richtung Autobahn zu
vermeiden.

Das belastete Niederschlagswasser von nicht Uberdachten Fahr- und Standflachen sowie in
minimaler Menge belastetes Niederschlagswasser vom uberdachten Zapfsaulenbereich werden
wie das gewerbliche und h&usliche Schmutzwasser in den vorhandenen Schmutzwasserkanal der
Stadt Wermelskirchen eingeleitet. Da die Ubernahmemenge durch die Forderleistung des
vorhandenen Schmutzwasserpumpwerkes begrenzt ist, wird im Plangebiet eine separate
Regenwasserriickhaltung vorgesehen.

Das Entwasserungskonzept ist Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages, der Vertrag enthalt
Regelungen zur Entwéasserung. Auf eine Festsetzung zur Versickerung i.S. des § 51 a LWG
NRW wird daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet.
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4.4 Grunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege sowie Eingriffsbewertung
a) Grunordnerische und landschaftspflegerische Ziele

In Kapitel 3.1 sind die bisherigen Nutzungen und der heutige Griinbestand im Bereich des
Plangebietes bereits zusammenfassend beschrieben. Ein landschaftspflegerischer Begleitplan
zum Bebauungsplan ist erstellt (Buro fir Garten- und Landschaftsplanung, Dipl.-Ing. H.
Lutermann, April 2002) und als Anlage zur Begriindung beigefugt.

Das Plangebiet liegt in einem topographisch bewegten Bereich. Westlich und 6stlich an das
Plangebiet angrenzend befinden sich z.T. sehr alte und wertvolle Wald- bzw. Baumbestande.
Durch die Uberarbeitete Objektplanung kdénnen die Gehélzbestande auf der West- und Ostseite in
ihrer derzeitigen Auspragung vollstandig erhalten bleiben. Beeintrachtigungen durch Uberbauung
und Ubererdung sind fiir den besonders wertvollen Waldbestand im Westen nicht zu erwarten,
nachdem auf die Anlage von Stellplatzen im Bereich der in das Plangebiet Uberhédngenden
Kronentraufe verzichtet wurde. Ggf. erforderliche Regelungen zur Verkehrsicherungspflicht
mussen privatrechtlich erfolgen.

Erforderliche Bdschungen, Abfangungen o.A. sollen nicht im Bereich der durch Folien ge-
kennzeichneten, nicht iberbaubaren Flachen bzw. im Bereich von Mal3nhahmen gemaf § 9 (1) Nr.
20 BauGB angelegt werden, um eine Beeintréchtigung der Baumbestande, insbesondere der
wertvollen Gehdlzbestande im Westen, zu vermeiden.

Nach der Objektplanung wird das Plangebiet zu weiten Teilen versiegelt. Stadtebaulich-
grunordnerische Ziele und Planinhalte sind unter diesen Voraussetzungen nur in begrenztem
Umfang zu realisieren. Der Bebauungsplan-Entwurf sieht fast umlaufend nicht Gberbaubare
Grundstlucksrandbereiche, die als Grinstreifen zu gestalten bzw. fir die Malinahmen gemaf § 9
(1) Nr.20 BauGB vorgesehen sind, vor. Zugehorige Pflanzschemata bzw. -vorgaben sind im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag enthalten.

Auf der Westseite grenzt ein sehr alter, naturnaher Laubmischwald mit 10-12 m weit auf das
Baugrundstick Uberhdngendem Trauf an das Plangebiet. Um Beeintrachtigungen dieses
Bestandes zu vermeiden, sieht die Planung im Bereich der Gberh&dngenden Kronentraufe
eine naturnahe Entwicklung und Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen zum Schutze des
angrenzenden Baumbestandes vor. Fir diesen Bereich trifft der Bebauungsplan aus diesem
Grund eine Uberlagernde Festsetzung gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Entlang der sidwestlichen Grundstiicksgrenze ist als Abschirmung und Eingriinung zum
Nachbargrundstiick eine Heckenpflanzung vorgesehen.

Im Norden ist entlang der Grundstiicksgrenze eine 3 m tiefe, nicht Uberbaubare Flache
festgesetzt, die mit einer standortheimischen Hecke zu bepflanzen ist.

Auf der Ostseite ist das Plangebiet durch einen ca. 25 m breiten Waldguirtel abgeschirmt, der
auf einer steilen Bdschung stockt. Auch hier sieht der Bebauungsplan eine nicht tiberbaubare
Flache vor, auf der z.T. flachig Geholzpflanzungen vorzusehen sind.

Der Bebauungsplan sieht die Anpflanzung von Einzelbdumen vor. Zur Burger Straf3e sind
Hochstamm-Laubbdume zu pflanzen, die den Blick auf die Tankstelle nicht behindern, aber die
Eingriinung und Einbindung des Objektes in die umgebende Landschaft unterstitzen.

Die Nord- und Ostseite des Geb&udes sowie notwendige technische Gelandeabfangungen sind
zu begrunen, um die baulichen Anlagen weitestgehend in die sensible Umgebung einzupassen.

Das Plangebiet befindet sich mit Ausnahme des bebauten Flursticks Nr. 249 im Land-
schaftsschutzgebiet. Der Verlauf ist als nachrichtliche Ubernahme in den Bebauungsplan gemaR
8§ 9 (6) BauGB aufgenommen worden.
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Eine Herausnahme aus dem Landschaftsschutz konnte fiir die Abgrenzung des Plangebietes
nach dem Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht in Aussicht gestellt werden.
Im Zuge der Tragerbeteiligung gemald 8§ 4 (1) BauGB ist die Objektplanung Uberarbeitet und
intensiv mit den zusténdigen Behérden abgestimmt worden.

Im Gegensatz zum Vorentwurf verzichtet der aktuelle Entwurf vollstandig auf eine Uberbauung der
nordlichen Parzelle Nr. 102. Zudem ist auch die Objektplanung der Tankstelle gegentiber dem
Vorentwurf nochmals reduziert worden, um die Eingriffe in Natur und Landschaft zu minimieren.
Die dem aktuellen Entwurf zu Grunde liegenden Flachenanspriche der Tankstelle sind als
Minimallésung dringend erforderlich, um einen wirtschaftichen Betrieb zu gewdhrleisten. Eine
weitere Ricknahme der Planung aus dem ndordlichen Bereich ist aufgrund der bestehenden
Anbauverbotszonen zur benachbarten Autobahn bzw. zum Anschluss der Autobahnauffahrt an die
Burger Stral3e nicht moglich.

In Abstimmungsgespréchen konnte mit den Fachbehérden eine Einigung erzielt werden. Die
Obere Naturschutzbehorde hat eine Herausnahme aus dem Landschaftsschutz fur das aktuelle
Plangebiet - mit Ausnahme des nordwestlichen Bereiches - in Aussicht gestellt. Die untere
Landschaftsschutzbehdrde hat ihre urspringlichen, grundsatzlichen Bedenken aufgrund der
geanderten Abgrenzung des Plangebietes i.R.d. Beteiligung zur 21. FNP-Anderung
zurickgenommen.  Der  vorabgestimmte, beabsichtigte  neue  Grenzverlauf  des
Landschaftsschutzgebietes ist im Bebauungsplan zur Information aufgenommen.

Der westliche Randbereich, der auch weiterhin dem Landschaftsschutz unterstellt bleiben soll, ist
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden, um in diesem Bereich
Regelungen zum Schutz des westlich angrenzenden Baumbestandes und zur Minimierung der
Eingriffe treffen zu kénnen. Die Festsetzung gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist aus Grinden der
Planklarheit und der Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung etc. als Uberlagernde
Festsetzungen aufgenommen worden. Der Bebauungsplan trifft in dem betreffenden Bereich
keine dem Landschaftsschutz widersprechende Festsetzungen. Die Entwicklung aus dem FNP
wird aufgrund der geringen FlachengroRe von knapp 300 gm als gewahrt angesehen.
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b) Eingriffsbewertung und Ausgleichsregelung

Das Vorhaben bereitet durch die erstmalige Uberbauung bisher landwirtschaftlich genutzter
Flachen Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Nach 8§ 1, 1a BauGB sind auch die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung
einzustellen. Die allgemeinen grunordnerischen Ziele wurden bereits erlautert, ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag ist erarbeitet. Die Stadt Wermelskirchen stellt fest:

Bestandsaufnahme
Auf die 0.g. Bestandssituation und den landschaftspfl. Begleitplan wird verwiesen.

Bewertung, Eingriffsvermeidung bzw. Flachenbeanspruchung

Aufgrund der in Kapitel 1 und 2 genannten Ziele der Stadtentwicklung hat die Stadt der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt und die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans beschlossen.

Planungskonzept, MaRnahmen zur Eingriffsminimierung und Grinordnung

Durch Regelungen zur Lage der Baumaf3nahmen, Anordnung der Stellplatze, Anlage von
Grunstreifen, Ausschluss von Nebenanlagen u.A. und zum Erhalt/Schutz von Baumbestéanden
wird dem Standort in sensibler Lage stadtebaulich sowie eingriffsminimierend Rechnung
getragen. Auf die 0.g. griinordnerischen Ziele wird verwiesen.

Eingriffsberechnung und Ausgleichsregelung im Sinne von § 1a BauGB

Die verfigbare Bauflache soll effektiv und flachensparend ausgenutzt werden kénnen, um die
Gebietsausdehnung gering zu halten. Die MaRnhahmen im Plangebiet kdnnen daher nur einen
geringen Beitrag zum Ausgleich der Ersteingriffe leisten. Die rechnerische Bilanzierung des
Eingriffs nach dem Verfahren Ludwig durch den Landschaftsplaner ergibt ein Kompensa-
tionsdefizit von ca. 34.000 Biotopwertpunkten im Plangebiet. Diese werden auf einer externen
Ausgleichsflache etwa 500 m norddstlich der Ortslage Buchholzen (Gemarkung Oberhonnschatft,
Flur 10, Flurstiick 154) durch geeignete AufwertungsmafRnahmen ausgeglichen. Der heutige
Wildacker soll in eine Griinlandbrache umgewandelt werden.

Der Zugriff auf die Flache ist gewahrleistet. Die Herstellung der Ausgleichsmaflinahmen ist im
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

45 Immissionsschutz

Zur Uberpriifung der Larmproblematik ist ein Gutachten (Ingenieurbiro M. Rahm, April 2002)
erarbeitet worden, das im Anhang der Begriindung beigefugt ist.

Nach den Ergebnissen des Larmgutachtens kénnen die angesetzten Immissionsrichtwerte eines
Mischgebietes von 60 dB(A) auch unter Bertcksichtigung einer Vorbelastung durch den
benachbarten Kfz-Betrieb am nachsten westlich gelegenen Wohnhaus (Burger Stral3e 18) tags
eingehalten werden. Ebenso wird die Spitzenpegelbegrenzung von 90 dB(A) an diesem
Wohnhaus eingehalten.

Die zusatzlich durchgefuhrte Uberschlagige Berechnung fur die Nachtzeiten ergibt an dem
Wohnhaus Burger StraRe 18 eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A).
Danach zum Schutz der Nachtruhe erforderliche MaRhahmen kénnen aufgrund der Topographie
im Plangebiet nach Aussagen des Larmgutachters aller Voraussicht nach nicht Uber aktiven
Schallschutz gewahrleistet werden. Der Schutz der Nachtruhe kann aber durch entsprechende
Regelungen im Durchfuhrungsvertrag bzw. in der Baugenehmigung sichergestellt werden.
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Die direkt westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke (Flurstiick Nr. 105 und 250)
werden z.Z. gewerblich genutzt. Der Betreiber des Abschleppunternehmens hat die Flurstiicke vor
kurzem erworben, so dass sich die gewerbliche Nutzung hier eher noch verfestigt. Aus heutiger
Sicht der Stadt Wermelskirchen ist eine (Wohn-)Folgenutzung nicht absehbar. Diese ist zudem im
Nahbereich des Autobahnzubringers aus stadtebaulichen, schalltechnischen etc. Grinden nicht
erwiinscht. Nach den Ergebnissen des Larmgutachtens werden die Richtwerte eines
Mischgebietes zwar auf den Grundstiicken nicht eingehalten (Uberschreitung um 3 dB(A) tags),
aufgrund der gewerblichen Nutzung wird allerdings ein Regelungsbedarf im Rahmen des
Bebauungsplans aus heutiger Sicht nicht gesehen. Nach Ricksprache des Larmgutachters mit
dem Staatlichen Umweltamt wéren von der Stadt Wermelskirchen im Falle einer eventuellen
Folgenutzung auf dem Grundstiick des Abschleppunternehmens zu gegebener Zeit - in
Abhéangigkeit von der Nutzungsart - entsprechende Regelungen zu treffen.

4.6 Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gemal 8§ 86 BauO NRW sind drtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen, diese erganzen die Festsetzungen gemal §
9 (1) BauGB. Der Vorentwurf enthalt nur einige, wenige gestalterische Festsetzungen. Weitere
gestalterische Festsetzungen sollen ggf. in Abstimmung mit der Stadt Wermelskirchen in den
Durchfuhrungsvertrag aufgenommen werden.

- Dachform und -neigung: Fur den Hauptbaukdrper ist ein Flachdach vorgesehen. Dachland-
schaften besitzen entlang der Straenzige und in Siedlungsrandlage maf3gebliche
gestalterische Bedeutung. Aus diesem Grund ist besondere Sorgfalt in der Objektplanung
erforderlich. Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden etc. sind
andere Dachneigungen zulassig.

- Einfriedungen konnen im oOffentlichen Stral3enraum groRe Wirkung entfalten: sind sie
unmalf3stablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an den Verkehrsflichen angeordnet,
hat dieses deutliche negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild. Sie sind aus
diesen Grinden entlang der L 157 nur als standortgerechte Laubhecken zulassig.

- Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften sehen entlang der Burger Stral3e eine gart-
nerische Gestaltung der nicht iberbaubaren Flache mit Bodendeckern, Strduchern und Stauden
vor.

4.7 Umweltvertraglichkeitsprifung

Das Anfang August 2001 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,
der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz hat auch wesentliche
Auswirkungen auf die Umweltvertraglichkeitsprifung in der gemeindlichen Bebauungsplanung. Im
Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans ist nunmehr zu tberprifen, ob dieser zum Kreis
der UVP-pflichtigen Bebauungspléne gehort bzw. eine Vorprifung im Einzelfall fir die Planung
vorgeschrieben ist.

Nach der Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben) des durch das 0.g. Gesetz geédnderten
Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist fur den hier vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan weder eine Umweltvertraglichkeitsprifung noch eine
Vorprufung im Einzelfall durchzufihren, da die in der Anlage 1 angefuhrten GroRRen- bzw.
Prifwerte unterschritten werden.
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Hinweis:
Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Stadt Wermelskirchen und seiner Fachausschiisse
wird ergdnzend verwiesen.

Wermelskirchen, im Dezember 2002
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