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1. Vorbemerkungen

1.1 Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die BGW (Bau-, Grundsticks- und Wirtschaftsforderungs-GmbH der Gemeinde Lindlar) plant
zur Sicherstellung der Nahversorgung im Lindlarer Ortsteil Hartegasse und zur Befriedigung der
Wohnraumnachfrage im Gemeindegebiet Ostlich des Ortskerns von Hartegasse und stidlich der
StlztalstraBe (L 284) auf dem Flurstlick 251 (Flur 76, Gemarkung Breun) den Bau einer Wohn-
und Geschéaftsbebauung mit einem Nahversorger im Erdgeschoss und dartberliegenden Woh-
nungen. Im noérdlichen Teil des Plangebiets (Flurstiick 74, Flur 76, Gemarkung Breun) befinden
sich heute entlang der SilztalstraBe zwei Gebaude, in denen ca. zwanzig Gefllichtete wohnen.
Im zentralen Teil gibt es einen Dorf- bzw. Festplatz und der stidliche und stliche Teil ist durch
Grinland geprégt. Im Plangebiet besteht bisher kein rechtkraftiger Bebauungsplan. Der Fla-
chennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache (Norden), Griinflache (Zent-
rum) und Flache fir die Landwirtschaft (Stiden) dar.

Abbildung 1: Ubersicht Geltungsbereich
Quelle: Gemeinde Lindlar, www.govdata.de/dl-de/zero-2-0

Es ist vorgesehen, die leerstehenden Gebadude zu entfernen und das Plangebiet von der Sulztal-
straBBe aus zu erschlieBen. Das eigentliche Gebaude mit Nahversorger im Erdgeschoss und Woh-
nungen in den Obergeschossen soll auf der Flache des derzeit als Dorf- und Festplatz genutzten
Bereichs errichtet werden.

Der Ortsteil Hartegasse ist etwa 4,5 km nordlich des Zentralortes Lindlar und ca. 3 km westlich
des Ortes Frielingsdorf gelegen. Stadtebaulich ist Hartegasse mit Kapellensiing und Steinenbri-
cke verwachsen. Er bildet mit den Ortsteilen Frielingsdorf, Linde, Schmitzhéhe und Hohkeppel
einen Siedlungsschwerpunkt in der Gemeinde Lindlar. Nach dem Zentralort Lindlar und
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Frielingsdorf, die im Regionalplan als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt sind, hat der
Doppelort den hochsten Anteil an Einwohnern (8,5 % der Einwohner von Lindlar; Stand:
20.03.2024)" Der Ortsteil Hartegasse mit Kapellensiing und Steinenbriicke hat somit insgesamt
ca. 2.000 Einwohner. Der Ort ist bezogen auf die Nahversorgung mit Guitern des taglichen Bedarfs
unterversorgt?.

Auch im Hinblick auf die Wohnsituation ist die Nachfrage an Wohnraum in Lindlar, aber auch in
Hartegasse groB. Das erfordert als notwendige (und noch nicht einmal hinreichende) Bedingung
mindestens ein ausreichendes Wohnungsangebot (inkl. Wohnungen fiir jiingere Personen)?.
Zusatzlich hat sich durch den Aus- und Wegzug der Kinder die Pro-Kopf-Wohnflache verdoppelt
(weil nun nur noch zwei statt vier Personen im gleichen Haus wohnen). Zu erwarten ist, dass sie
dort auch noch weitere 20 Jahre wohnen bleiben, zumindest dann, wenn es keine besseren
Alternativen am Lindlarer Wohnungsmarkt gibt®. Auch speziell fiir den Erhalt der starken Vereins-
strukturen (insgesamt gibt es 14 Vereine im Doppelort Hartegasse / Kapellensting) ist es notwen-
dig, jingere Generationen im Ort zu binden.

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es daher, diese beschriebenen
Missstande moglichst zusammen zu mindern.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden daher folgende Zielvor-
stellungen verfolgt:

. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung neuen Wohn-
raumes zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs unter besonderer Beriicksichtigung der
ortlichen Wohnbedurfnisse fiir junge Leute und Senioren,

. die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Einzel-
handelsbetriebs mit Nahrungs- und Genussmitteln zur langfristigen Sicherung der Nahver-
sorgung auf einem Standort, der eine siedlungsintegrierte Lage aufweist und sich innerhalb
eines fuBlaufigen Einzugsbereichs von 700 m zur nutzenden Bevdlkerung befindet, sowie

. die Herstellung einer attraktiven Ortsrandabrundung im sudlichen Bereich des Ortes zwi-
schen LandesstraBBe und Siilzbachtal durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.

! Gemeinde Lindlar

2 Einzelhandelskonzept der Gemeinde Lindlar 2020, Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Koln, November 2021, S.50

8 Aktualisierung der Wohnraumbedarfsanalyse fiir den Oberbergischen Kreis — Sonderauswertung

fur die Gemeinde Lindlar; empirica ag Biro: Bonn, 2. Februar 2024, S. 25
4 Ebenda, S. 26
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1.2 Rechtliche Grundlagen der Planung und Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorger Hartegasse” wird im Regelverfahren auf-
gestellt. Dieser Plan nach § 8 i. V. m. § 12 BauGB stellt rechtlich eine Sonderform des Bebauungs-
plans dar. Der Vorhabentrager, die gemeindeeigene Bau-, Grundstiicks- und Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft mbH (BGW), unterbreitet der Gemeinde einen planerisch ausgearbeiteten Er-
schlieBungs- und Bebauungsvorschlag fiir ein bestimmtes Grundstiick, den sog. Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorha-

benbezogenen Bebauungsplans (VBP). Die Durchfiihrung des Vorhabens wird in einem stadte-
baulichen Vertrag (Durchfihrungsvertrag) vereinbart, mit dem sich der Vorhabentrager zur

Durchfiihrung der vorgesehenen Vorhaben- und ErschlieBungsmalBnahmen innerhalb einer be-
stimmten Frist und zur ganzen oder teilweisen Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskos-
ten verpflichtet. Der Vertrag muss spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen.

Die Regelungen des § 12 Abs. 6 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan zielen darauf
ab, ein Vorhaben ziigig umzusetzen. Daher hat die Gemeinde das Recht, den Bebauungsplan
wieder aufzuheben, wenn das Vorhaben nicht innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag vereinbar-
ten Frist realisiert wird. Anders als beim ,normalen” Bebauungsplan nach § 8 BauGB, der sich als
Angebotsplan fir jedermann versteht, ist der VBP damit durch seine Vorhabenbezogenheit ge-
kennzeichnet, mit der Zielsetzung, eine Bebauung nach einem prazise umrissenen Projekt des
Vorhabentragers und in Abstimmung mit den Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Gemeinde auszurichten.

Da der ,normale” Bebauungsplan sich auf die Festsetzungen aus dem § 9 Abs. 1 BauGB beschran-
ken muss, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan haufig auf eine Kombination aus konkre-
ten, bereits auf das geplante Objekt hinweisenden Festsetzungen mit den in der Regel abstrakten
Festsetzungen des § 9 BauGB zuriickgreifen.

Dieses Planungsinstrumentarium besteht aus:

» Bebauungsplan (VBP): auf das konkret anstehende Vorhaben abgestimmte, rechtsver-

bindliche Regelungsinhalte (lber die Inhalte des § 9 Abs. 1 BauGB hinaus); Festsetzun-
gen, die sich am Bauvorhaben orientieren zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Gber-
baubare Grundstuicksflachen, Bauweise, Hohenlage, usw.

» Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP): hinreichend konkrete Planung des Vorhabens

und der ErschlieBungsmaBnahme; Konkretisierungsstufe zwischen Bebauungsplan und
den mit dem Bauantrag einzureichenden Bauvorlagen.

= Durchfihrungsvertrag: vertragliche Pflichten des Vorhabentrdgers und der Kommune
zur Durchfiihrung des Vorhabens (z. B. Zeitplan).

Als erster Verfahrensschritt ist im Bau- und Planungsausschuss am 28.05.2024 der Aufstellungs-
beschluss sowie der Beschluss Uber die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB zu fassen.
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Neben der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und der Durchfiihrung der Ver-
fahrensschritte nach § 3 und 4 BauGB ist fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan neben den
bereits erwahnten VEP eine Artenschutzpriifung sowie ein Umweltbericht als Teil B der Begriin-
dung mit einer hierin integrierten Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zu erarbeiten.

Das Verfahren beruht auf den folgenden gesetzlichen Grundlagen:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 22.12.2023 (BGBI. 394) mit Wirkung
zum 01.01.2024,

. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 03.07.2023 Nr. 176,

. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) vom 21.07.2018, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV.
NRW. S. 1172), in Kraft getreten am 1. Januar 2024,

jeweils in der zum Satzungsbeschluss dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geltenden
Fassung.

1.3 Fachgutachten

Folgende Fachgutachten werden im Rahmen des Planverfahrens erarbeitet:

Natur und Landschaft:

Artenschutzrechtliche Prifung |, Planungsgruppe Griner Winkel, Glinter Kursawe, Nim-
brecht

Verkehr:

Verkehrsuntersuchung zum Nahversorger und Wohnen an der L 284 in Lindlar Hartegasse;
Brilon-Bondzio-Weiser, Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, 31. Marz
2023

Schallschutzrechtliche Beurteilung:

1.4 Umweltbericht

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben wer-
den. Der Umweltbericht wird erstellt von Planungsgruppe Griiner Winkel Glinter Kursawe,
NUmbrecht, und bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (Teil B — Umweltbericht).

Dieser Umweltbericht beinhaltet gem. § 1a Abs. 3 BauGB die Ermittlung des Eingriffs und
den erforderlichen Ausgleich nach Bundesnaturschutzgesetz und wird spatestens zum Be-
schluss zur Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorgelegt.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage, Bestand und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Lindlarer Ortsteil Hartegasse zwischen der SulztalstraBe (L284) im Nor-
den und dem Bach Lindlarer Sulz im Stden. Im Norden befinden sich leerstehende Gebaude,
mittig im Plangebiet liegt ein als Dorf- und Festplatz genutzter Bereich, stidlich schlieBen sich
bis zur Sulz Wiesen- und Weideflachen an, die am Rand der Silz mit Gehodlzen bewachsen sind.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 74, 218
(tlw.) und 251 der Flur 76 in der Gemarkung Breun und hat eine GesamtgroBe des Geltungsbe-
reichs von ca. 7.800 m?.

Das Plangebiet wird begrenzt:
. im Norden durch die Silztalstral3e (L 284),

. im Westen durch Wohnbebauung an der SulztalstraBe (Flurstlick 75), durch die Kita Har-
tegasse (Flurstlick 77), das Flurstlicke 217, das Dorfgemeinschaftshaus (Flurstiick 218,
wobei der Ostlich gelegene AuB3enbereich Teil des Geltungsbereiches ist) sowie durch
Wiesen- und Weideland bis zur Silz (Flurstlick 205),

= im Stden durch die Lindlarer Sulz,

. im Osten durch Wohnbebauung an der Silztalstrae (Flurstiick 73) sowie weiter stdlich
durch Wiesen- und Weideland (Flurstlick 252).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Gelande des Plangebiets fallt diagonal von Nordost (SulztalstraBe) nach Stidwest (Bachlauf
Lindlarer Silz) von ca. 192,5 m Gber NHN auf ca. 190,5 m tGlber NHN um ca. 2 m ab.

2.2 Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist im Westen, Sidwesten und vor allem im Norden (Kapel-
lensting) durch dorfliche Bebauung (Ein- und Mehrfamilienhausbebauung, historische Hofbe-
bauung) gepragt. Nordlich der SulzstralBe befindet sich der historische Ortskern Kapellensiing
mit der katholischen Pfarrkirche St. Agatha am Lindenfeld 1. Nordlich und sidlich mittelbar
grenzen landwirtschaftliche Flachen, Wiesen- und Weideland an.

Das Plangebiet ist durch zwei Buslinien gut an das OPNV-Netz angebunden. Die Linie 332 des
Verkehrsverbunds Rhein-Sieg (VRS) pendelt zwischen Engelskirchen und Frielingsdorf (Scheel).
Die Linie 334 des VRS fahrt ab Wipperfirth tber Lindlar nach Engelskirchen. Nachstgelegene
Bushaltestelle ist am Ehrenmal an der Einmindung Anton-Esser-Stral3e.

Uber die SiilztalstraBe (L 284) ist das Hartegasse und das Plangebiet in ca. 20 min (20 km) an
die A4 (Auffahrt Untereschbach) angeschlossen.
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3. Bauleitplanung und iibergeordnete Planung

3.1 Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2019 (LEP NRW 2019) ist die Gemeinde Lind-
lar als Grundzentrum dargestellt. Die Bereiche um den Zentralort sind als Siedlungsraum aus-
gewiesen, Hartegasse / Kapellensling befindet sich landesplanerisch im Freiraum. GemaRB Ziel
2-4 Satz 1 des LEP NRW ist jedoch ,in den im regionalplanerischen Freiraum gelegenen Orts-
teilen (wie Hartegasse / Kapellensiing) unter Berilcksichtigung der Erfordernisse der Land-
schaftsentwicklung und des Erhalts der landwirtschaftlichen Nutzflache eine bedarfsgerechte,
an die vorhandene Infrastruktur angepasste Siedlungsentwicklung méglich”. Die Siedlungser-
weiterungen im Siedlungsraum und in den im regionalplanerischen Freiraum gelegenen Orts-
teilen missen in der Summe dem Siedlungsflachenbedarf entsprechen (vgl. Ziel 6.1-1 LEP NRW
2019) und deshalb mit der zustandigen Regionalplanungsbehdrde der Bezirksregierung Kéln
abgestimmt werden (gem. § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG NRW)). Auch diese (Wohn-
platze mit einer Aufnahmefahigkeit von unter 2.000 Einwohnerinnen und Einwohner gem. § 35
Abs. 5 LPIG-DVO) haben daher eine Entwicklungsperspektive. Die Siedlungsentwicklung soll
(sowohl) den Wohn-, Versorgungs-, Arbeits-, Erholungs-, Sport- und Freizeitbedurfnissen der
heute lebenden Menschen gerecht werden, ohne die Entwicklungsmdglichkeiten kinftiger
Generationen einzuschranken (vgl. LEP NRW, Erlauterungen zu Ziel 6.1-1).

Regionalplanung

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Koln, Teilabschnitt Region Kéln, (2. Auflage mit Ergan-
zungen, Stand: April 2018), ist die Ortslage Hartegasse / Kapellensiing und somit auch das Plan-
gebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (AFAB)” ohne besondere Schutzfunktion
dargestellt. Nordlich der Ortslage und sudlich der Lindlarer Sulz, das Plangebiet jedoch nicht
tangierend, ist zusatzlich die Schutzfunktion im Freiraum: Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierten Erholung ausgewiesen. Die SulztalstraBe (L284) ist als Stral3e fiir den vorwie-
gend Uberregionalen und regionalen Verkehr, die Lindlar Silz mit seinen Uberschwemmungs-
bereichen als Oberflachengewasser dargestellt. Auch diese Festlegungen tangieren das Plange-
biet nicht. Im neuen Regionalplan, der mit Aufstellungsbeschluss des Regionalrat des Regie-
rungsbezirks Kéln am 10.12.2021 in die formelle Erarbeitungsphase gestartet ist und dessen
Ziele im Entwurf als ,sonstige Erfordernisse der Raumordnung” in Abwagungs- und Ermes-
senentscheidungen der Gemeinde zu berticksichtigen sind, sind die Darstellungen unverandert.
Lediglich wurden im neuen Entwurf die Uberschwemmungsbereiche erganzt.
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Abbildung 2: links: Regionalplan Kaln, Teilabschnitt Koln, (2. Auflage mit Ergédnzungen, Stand: April 2018);
rechts: neuer Regionalplan-Entwurf, November 2021,
Quelle: beide: Bezirksregierung Kéln, links Stand: 2003, rechts Stand: 2021

3.2 Flachennutzungsplan

Der derzeitig gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Lindlar stellt den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans dreigeteilt dar: Nordlich an der SilztalstraBe (L 284) ist
die Wohn- und Mischbebauung als gemischte Bauflache dargestellt, zentral im Geltungsbereich
eine Grunflache (Dorf- und Festplatz). Stdlich im Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan zwischen Grinflache und der Wasserflache Lindlarer Siilz eine Flache fiir die Landwirtschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dargestellt.

Kapellensiing

Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Gemeinde Lindlar mit Markierung des Planbereichs
Quelle: Gemeinde Lindlar
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht vor, im Bereich ab SilztalstraBe stdlich tber eine
Einfahrt (nach Abriss der Gebdude Hsnr. 66 und 66a) auf der Flache des bisher als Dorf- und
Festplatz genutzten Bereiches einen nicht-groB3flachigen Nahversorger anzusiedeln. In den
Obergeschossen dieses Gebaudes soll sich Wohnen etablieren. Um dieses Gebaude sollen Stell-
platze fur Kunden und Stellplatze / Garagen fiir die neuen Einwohner nach stadtebaulichem
Konzept (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) angelegt werden.

Planungsrechtlich ist nun die Umwandlung von gemischten Bauflachen in Verkehrsflachen mit
der Zweckbestimmung ,Ruhender Verkehr, Parkplatz” und Flachen fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kita” sowie von Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz"
vorgesehen. Teile der Flachen fir die Landwirtschaft werden in gemischte Bauflachen gedndert.
Allerdings werden groBere Flachen stdlich Richtung Lindlarer Siilz als Flachen fir die Landwirt-
schaft beibehalten.

Der vorgesehene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 8 ist daher nicht konform mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Daher ist dieser im Rahmen der weiteren Planauf-
stellung an die beabsichtigte Nutzung anzupassen. Dieses Anderungsverfahren wird als 88. An-
derung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Lindlar im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB durchgefihrt.

Im Rahmen der Anfrage nach den Zielen der Raumordnung gem. § 34 Abs. 1 LPIG bestehen aus
landesplanerischer Sicht mit Einvernehmen der Bezirksregierung Koln vom 14.12.2022 vorbe-
haltlich der Vereinbarkeit mit den Belangen von Natur und Landschaft keine Bedenken zur An-
passung des Flachennutzungsplanes.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorger Hartegasse” befindet
sich groBtenteils im Geltungsbereich des Landschaftsplanes LP 2 Lindlar / Engelskirchen. Im
Landschaftsplan ist das Uberwiegende Plangebiet, das gesamte Flurstiick 251, als AuBenbereich,
hier als Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Lindlar/Engelskirchen 2.2-2", auch Zone 2, festgesetzt.
Die Schutzausweisung erfolgt besonders zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes in Bachtalern, Siefen und Feuchtbereichen, insbesondere aufgrund der hier vorhandenen
Strukturen naturnaher Lebensraume von FlieBgewassern mit bachbegleitenden Geholzen, Seg-
genriedern und Hochstaudenfluren, der 6kologisch wertvollen Dauergrinlandflachen und
Feuchtbrachen der historischen Kulturlandschaft und seiner 6kologischen Bedeutung sowohl
als Ausgleichsfunktion fir die Verdichtungs- und Agrarbereiche als auch seiner klimatischen
und Biotopvernetzungsfunktion.

Fur die unmittelbare westliche und 8stliche Umgebung ist das Entwicklungsziel 7: Erhaltung bis
zur baulichen Nutzung - Erhaltung der Landschaft bis zur Rechtskraft eines Bebauungsplanes
oder der rechtmaBigen baulichen Inanspruchnahme bzw. Erweiterung (§ 10 Abs. 1 LNatSchG)
festgesetzt. Fur die in der Entwicklungs- und Festsetzungskarte dargestellten Teilrdume und
Teilbereiche dieses Entwicklungsziels ist mit der bauleitplanerischen Qualifizierung oder der
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Genehmigung von Einzelvorhaben keine Anderung des Landschaftsplanes in diesen Flachen

erforderlich.

— e — ] './P"’_F" ST
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Abbildung 4: Landschaftsplan 2 ,Lindlar / Engelskirchen”, Auszug mit Markierung Geltungsbereich vorha-
benbezogener Bebauungsplan ,Nahversorger Hartegasse”, griine Farbe: Festsetzung LSG

Quelle: Oberbergischer Kreis, RIO Rauminformation Oberberg, Klima, Natur und Umwelt, letzte Ande-
rung RIO: 14. Méarz 2023

Direkt sudlich grenzen die Lindlarer Siilz sowie eine gréBere Teichflache an. Eine nah angren-
zende Bebauung an dieses Feuchtgebiet steht dem Entwicklungsziel 1 des Landschaftsplans
entgegen. Dieses enthalt unter anderem ,die Erhaltung, Pflege und Entwicklung von auetypi-
schen und stillgewassertypischen Lebensrdaumen und Feuchtgebieten sowie die Anreichung von
Bach-Ufergeholzen”. Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Nach frihzeitiger Einbindung der unteren Naturschutzbehdrde des Oberbergischen Kreises
konnte der erforderliche 6kologische Ausgleich in diesem Bereich, zwischen der geplanten Be-
bauung und dem Gewasser, in Form eines Auenbruchwaldes entstehen. Die Initilerung bedarf
einer guten Planung und Absprache mit der unteren Wasserbehorde und der unteren Boden-
schutzbehdrde, konnte aber neben der 6kologischen Aufwertung auch dem Hochwasserschutz
dienlich sein, so dass die untere Naturschutzbehdrde unter o. g. Pramissen sich mit einem Ab-
stand von 40 bis 50 m zwischen Bebauung und Gewasser einverstanden erklart.

3.4 Sonstige Planwerke

Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Bebauung in Hartegasse ist Teil der rechtskraftigen
Ortslagensatzung Nr. 8 ,Hartegasse”. Der nordliche Planbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ,Nahversorger Hartegasse” einschl. Dorf- und Festplatz ist hierin enthalten.
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Das Plangebiet und das unmittelbare Umfeld liegen nicht innerhalb eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes.

4. Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

4.1 ErschlieBung

Das Gebaude Nahversorger / Wohnen wird Uber die SilztalstraBe (L 284) erschlossen. Unmit-
telbar stdlich der SilztalstraBe werden westlich und 6stlich der Einfahrt Stellplatze angelegt,
die ab Flurstlick 251 nach Osten ausgeweitet und nérdlich die ganze Breite des Flurstticks ein-
nehmen. Insgesamt sind flir den Nahversorger im Erdgeschoss sowie fiir die Wohnungen in den
Obergeschossen 91 Stellplatze geschaffen.

Die Anlieferung des Nahversorgers erfolgt ebenfalls iber die SilztalstraBe und wird westlich
des Gebaudes Uber eine Rampe organisiert.

Insgesamt wird die ErschlieBungsform (Zu- und Abfahrt auf die Silztalstralle) der beabsichtig-
ten Nutzung des Vorhabens gerecht, da eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen mit einer
genligenden Breite der Zufahrt vorgesehen ist und diese der eigentlichen Nutzung des Gebau-
des des Nahversorgers vorgelagert ist (vgl. auch Verkehrsuntersuchung Brilon / Bonzilo / Wei-
ser, Marz 2023 sowie Kap. 7.5).

4.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Gemal stadtebaulichem Konzept (vgl. Abb. 5) entsteht im rickwartigen Bereich der Silztal-
straBe ein Gebaude, in dem ein Nahversorger im Erdgeschoss sowie Wohnungen in den Ober-
geschossen vorgesehen sind.

Der Nahversorger wird als Discounter mit einer Verkaufsfliche von 800 m? geplant. Im ersten
und zweiten Obergeschoss entstehen jeweils sieben Wohnungen, die insgesamt in L-Form nach
Sudwesten ausgerichtet sind.

Abbildung 5: Perspektiven des Gebaudes Nahversorger / Wohnen aus Siidost und Siidwest
Quelle: Korthaus Wohnbau GmbH, Bergisch-Gladbach, Gemeinde Lindlar, Mai 2024
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Oberhalb des Nahversorgers werden die nicht Gberbauten Dachflachen begriint, so dass die
sudwestliche Aussicht aus den Wohnungen, die alle mit Balkonen versehen sind, nicht nur auf
die freie Landschaft der Wiesen- und Weiden und den Bachlauf der Lindlarer Siilz ein attraktives
Erscheinungsbild ist, sondern auch die begriinte Dachlandschaft das Wohnen anziehend und
abwechslungsreich macht.

Vorgesehen sind Ein- bis Dreizimmerwohnungen mit WohnungsgréBen von ca. 59 gm — 90 gm.
Diese Wohnungen sind aufgrund ihrer GroBe und ihres Zuschnitts, aber auch wegen |hrer Bar-
rierefreiheit sowohl fiir junge Leute als auch fiir Senioren geeignet.

Der Discounter wird fiir den bisher unterversorgten Ortsteil Hartegasse / Kapellensiing eine
Bereicherung zum Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs darstellen, so dass sowohl die
Bewohnerschaft des Ortsteils in fuBlaufiger Entfernung (700 m) als auch die der umliegenden
Ortsteile von der Neuansiedlung profitieren.

4.3 Griin- und Freiflaichenkonzept

Entlang der Stellplatze werden im gesamten Randbereich des Plangebiets begriinte, mit zumin-
dest mit Bodendeckern versehene Griinflachen angelegt. Zum 6stlich benachbarten Wohnge-
baude an der SiilztalstraBe wird zum Larmschutz eine Schallschutzwand errichtet. Westlich wird
im Suden des Flurstlicks 74 eine Restflache dem benachbarten Kindergarten am Sonnenweg
angeflgt. Der bisherige Spielplatz, der fur die Stellpldtze und die Zufahrt weichen muss, wird
im Ostlichen Freibereich des westlich gelegenen Dorfgemeinschaftshauses neu angelegt.

Stdlich des Gebaudes Nahversorger / Wohnen wird unmittelbar das Landschaftsschutzgebiet
angrenzen. Die 6kologisch wertvollen Wiesen- und Weideflachen bis hinunter zur Lindlarer Silz
sind Dauergriinlandflachen und Feuchtbrachen der historischen Kulturlandschaft dienen vor al-
lem der klimatischen und Biotopvernetzungsfunktion. Diese stdliche Teilfliche des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans dient der Erhaltung, Pflege und Entwicklung von auetypischen und
stillgewassertypischen Lebensraumen und Feuchtgebieten sowie die Anreichung von Bachufer-
gehodlzen. Sie wird weiterhin als Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt und behalt ihren
Schutzstatus Landschaftsschutzgebiet, Zone 2 gem. Landschaftsplan.
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Abbildung 6: Lageplan Stadtebauliches Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 — Nahver-
sorger Hartegasse, Stand: Mai 2024
Quelle: Korthaus Wohnbau GmbH, Bergisch-Gladbach fir BGW GmbH Gemeinde Lindlar, 2024
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5. Kiinftige Planinhalte und Festsetzungen

Der kiinftige Bebauungsplan-Entwurf beinhaltet die Planungen gem. Konzept und Ziele der Pla-
nung auf den Flurstiicken 74 und 251.

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Planungsrechtlich ist von Nord nach Sid vorgesehen:

. die Festsetzung von Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Ruhender Verkehr, Park-
platz” und westlich hiervon die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kita”,

. sudlich hiervon die Festsetzung eines Mischgebiets (Standort des Nahversorgers im Erd-
geschoss und Wohnen in den Obergeschossen) und westlich hiervon die Festsetzung ei-
ner Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” sowie

. stdlich hiervon (bis zur Lindlarer Siilz) die Festsetzung von Flachen fir die Landwirtschaft
mit der nachrichtlichen Ubernahme des Landschaftsschutzgebiets 2.2-2 ,Lindlar/Engels-
kirchen 2.2-2", Zone 2 aus dem Landschaftsplan 2 Lindlar / Engelskirchen (vgl. Kap. 3.3).

Gem. § 9 Abs. T Nr. 1i. V. m. § 12 BauGB ist als Art der baulichen Nutzung fiir den Teilbereich
auf dem bisherigen Dorf- und Festplatz ein Mischgebiet geplant.

Da der Bebauungsplan auf ein konkretes Vorhaben abzielt, sind einige der ansonsten allgemein
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht zulassig.

Zulassiqg sind aufgrund der geplanten Nutzung:

Wohngebaude und Einzelhandelsbetriebe (als gewerbliche Nutzung) sowie die hier zugehdrigen
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir den Betrieb der jeweiligen Nutzungen
notwendigen Nebenanlagen.

Alle anderen Nutzungen, die ansonsten im Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zulassig waren, sind
in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Trennung zwischen dem Mischgebiet und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-

mung Parken im Norden des Plangebiets erfolgt zum einen aus formal planungsrechtlichen
Grunden, zum anderen aus verkehrstechnischen Griinden bezogen auf die Ein- und Ausfahrt
auf die LandesstralBe. Hier ist es erforderlich, dass eine groBziligig dimensionierte Zufahrt von
9,0 m aufgrund einer ausreichenden Ein- und Ausfahrt fir Lieferfahrzeuge des Nahversorgers
(Sattelziige) ohne Behinderung von Fahrzeugen auf der gegenuberliegenden Seite der L 284
angelegt werden soll.

Die kiinftige Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt in Einklang und Anlehnung
an die Ziele der Planung und dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept, das als Vorhaben-
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und ErschlieBungsplan Bestandteil der Satzung wird. Festgesetzt wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) fir Mischgebiete von 0,6 entsprechend den Orientierungswerten fiir Obergrenzen gem.
§ 17 BauNVO. Sie kann gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 von Hundert, jedoch nach Gesetz
beschrankt auf 0,8, Gberschritten werden.

Der duBere bauliche Rahmen der Gebaude im Plangebiet wird durch die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Diese ergibt sich aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzept und den stadtebaulichen Zielen fiir das Plangebiet. Sie wird Ill-geschossig festgesetzt,
wogegen die zwei Obergeschosse mit den Wohnungen die Geschossflache des Erdgeschosses
nicht gesamt Giberdecken und entsprechend lediglich die Flache der Wohnungen auf Ill-ge-
schossig festgesetzt wird. Die Anlieferung auf der westlichen Seite des Gebaudes wird in die I-
Geschossigkeit der Baugrenze integriert, ebenso die gewerbliche Abfallanlage.

Zur Homogenitat des Plangebiets wird im Mischgebiet eine max. zulassige Firsthohe (Gebau-
dehodhe, IlI-Geschossigkeit) entsprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans von max. 12,5 m festgesetzt. Diese Gebaudehdhen entsprechen auch den derzeitigen und
kiinftigen Nutzeranspriichen der Vorhabentragerin. Es ist vorgesehen, die Bezugshdhen der je-
weiligen Gebaudehdhen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8
als Normalhéhen im System Deutsches Haupthéhennetz 2016 (DHHN16) und tber Normal-
Hohen-Null (NHN) festzusetzen.

5.2 Bauweise, liberbaubare Flachen

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den umgebenden Bestandsgebauden wird im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uiber-
baubaren Grundstiicksflachen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen definiert und sind
aufgrund des konkreten Vorhabens gem. § 12 BauGB eng um das geplante Gebaude gefasst.

5.3 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Stellplatze sowie deren Zufahrten sind innerhalb und auBerhalb der zukiinftigen Bau-
grenzen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, in dem diese konkret festgelegt
werden, zuldssig. Nebenanlagen, auBer Abfallbehalter fir die Wohnungen, sind auf der &stli-
chen Seite des Gebaudes auBerhalb der Baugrenzen zulassig. Fur die Abfallbehalter werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Ab-
fall vorgesehen. Es ist beabsichtigt, diese Nebenanlagen einzuhausen (vgl. Kapitel 5.5). Das Auf-
stellen und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken sollte nur dann im Bereich der Erdgeschosse erfolgen, wenn es technisch
nicht anders moglich ist.

5.4 Verkehrsflachen, Griinflachen

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Ruhender Verkehr, Parkplatz” werden, wie
bereits in Kap. 5.1 beschrieben im Norden des Geltungsbereichs festgesetzt.
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Der aufgrund der Wegnahme des bisherigen Spielplatzes auf dem Flurstiick 74 neu anzule-
gende Spielplatz auf dem Flurstlick 281 (Dorfgemeinschaftshaus Hartegasse und Freiflachen)
wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorger Hartegasse” aufgenommen
und als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festgesetzt. Er dient daher in etwa
gleicher GroBe als Ersatz fiir den bisherigen Spielplatz (vgl. Lageplan des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan).

Ggf. festzusetzende MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB (Flachen und MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie MaBnah-
men zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)
werden im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbeitet, die spatestens zum Be-
schluss zur 6ffentlichen Auslegung vorliegt.

5.5 Gestaltungsfestsetzungen nach § 89 Abs. 1 BauO NRW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW erganzen die oben begriin-
deten kinftigen Festsetzungen, um den Zielen und Zwecken der Planung sowie dem stadte-
baulichen Konzept als konkretes Vorhaben gerecht zu werden. So wird eine stadtebauliche, op-
tische Ordnung gesichert. Es werden zum Entwurf des Bebauungsplans detaillierte Festsetzun-
gen zur Dachform sowie zu Dachaufbauten und Einfriedungen getroffen.

Gem. § 42a BauO NRW sind seit dem 01.01.2024 die Errichtung und Nutzung von Anlagen zur
Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf dafiir geeigneten Dachflachen fir
Nichtwohngebaude Pflicht. Eine Festsetzung hierzu im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
daher nicht erforderlich.

6. Nachrichtliche Ubernahmen

6.1 Uberschwemmungsgebiet

Entlang der stidlichen Plangebietsgrenze befindet sich das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet ,Sulz inklusive Lindlarer Silz" gem. § 76 WHG, welches einen geringen Teil des sudlichen
Plangebietes betrifft. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs werden nachrichtlich in den
kiinftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen.
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7. Sonstige Planungsbelange / Auswirkungen

7.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse /
Immissionssituation

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung flr gesunde Lebensverhaltnisse der Bevol-
kerung. Aus diesem Grunde sind die Beachtung allgemeiner schalltechnischer Grundregeln bei
der Planung und deren rechtzeitige Beriicksichtigung in den Verfahren zur Aufstellung von Bau-
leitplanen sowie bei bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren geboten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO, Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Ruhender Verkehr, Parkplatz” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
sowie Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kita” (ohne Baufenster) fest-
gesetzt. Stdlich schlieBen Flachen fir die Landwirtschaft an. Die Zulassung eines konkreten Vor-
habens eines Mischgebdudes mit einem kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss
und Wohnen in den Obergeschossen ist grundsatzlich schalltechnisch vertraglich, noch dazu
wo die ansonsten allgemein zuldssigen und sonstigen Ausnahmen gem. § 4 Abs. 2 und 3
BauNVO allesamt nicht zugelassen werden und damit nicht Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sind. Dennoch wird — trotz der Kleinflachigkeit des Versorgers —aufgrund
des zusatzlichen Verkehrsaufkommens im Rahmen des Verfahrens eine schalltechnische Unter-
suchung erarbeitet.

7.2 Stadtebauliches Umfeld / Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzungen sind
nicht zu erwarten. Durch die den Zielen der Planung Ubereinstimmende Nutzung der Verbes-
serung der Nahversorgung im Doppelort Hartegasse mit Kapellensiing sowie der Attraktivie-
rung der Wohnsituation besonders fiir junge Menschen und Senioren in angepasster Art und
Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zu den gestalterischen Festsetzungen wird
eine optimale Ausnutzung in diesem Teil der Ortschaft Hartegasse geschaffen.

7.3 Denkmal- und Bodendenkmalpflege / Baukultur / Orts- und Landschaftsbild

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nach heutigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
Im Ubrigen sind die Bestimmungen des § 16 DSchG NRW (Meldepflicht- und Verdnderungsver-
bot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) zu beachten.

7.4 Belange des Umweltschutzes, Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

Auswirkungen auf Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Mit der Planung werden teilweise heutige Freiflachen durch eine bauliche Erweiterung versie-
gelt. Es handelt sich hierbei jedoch um ein Gebiet, dessen bauliche Entwicklung zu einer Scho-
nung des sonstigen Freiraums durch Nichtinanspruchnahme anderer 6kologisch und land-
schaftspflegerisch wertvoller Standorte flhrt. Der zu iberbauende und zu versiegelnde Teil des
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Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nahversorger Hartegasse” liegt
im AuBenbereich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Landschaftsplanes 2
LLindlar / Engelskirchen” des Oberbergischen Kreises. Dieser Bereich befindet sich im Land-
schaftsschutzgebiet ,Lindlar / Engelskirchen” 2.2-2, Zone 2. Die Schutzausweisung erfolgt be-
sonders zur Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in Bachtalern, Siefen und
Feuchtbereichen. Nach friihzeitiger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde wird die
teilweise Zuriicknahme des Landschaftsschutzes in Aussicht gestellt.

Durch die zusatzliche Bebauung werden die heutigen Freiflachen und der Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen in diesem Bereich Uberplant. Allerdings verbleiben auch nach Umsetzung des
Plankonzeptes Freiflachen (stdlich Landschaftsschutz), so dass nach wie vor Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen zur Verfligung steht. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand gilt dies auch
nach Planrealisierung fur die unmittelbare Nahe. Ggf. zusatzliche artenschutzrechtliche und
AusgleichsmaBnahmen werden nach Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung festgesetzt.

Mit der Bebauung sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes durch Mehr-
versiegelung verbunden. Bei Bebauung der Flachen kommt es zu einer negativen, klimatischen
Wirkung, da sich versiegelte Flachen schneller erwarmen und eine unguinstige Strahlungsbilanz
besitzen. Eine angepasste Grundflachenzahl, eine verpflichtende Dachbegriinung fir Garagen
und Carports kdnnen den Versiegelungsgrad begrenzen. Umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt sind aufgrund der Lage
am Ortsrand einer dorflich gepragten Ortschaft durch die Bebauungsplanung nicht zu erwarten.
Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird auf Ebene der nachfolgenden Pla-
nungsschritte sichergestellt, ebenso die sparsame und effiziente Nutzung von Energie. Die Nut-
zung erneuerbarer Energien im Bereich des Gebaudes des Nahversorgers / Wohnen (Solaran-
lagen) ist gem. § 42a BauO NRW ab 01.01.2024 auf Nichtwohngebauden Pflicht. Es ist daher
nicht notwendig, dies im Rahmen des Bebauungsplans festzusetzen.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura 2000
Gebiete) und auch gesetzlich geschiitzte Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen auf die Schutzgter sowie die Wechselwir-
kungen bei Berticksichtigung der beschriebenen Festsetzungen nicht erheblich sind.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Storfallbetrieben. Der kiinftige vorhaben-
bezogene Bebauungsplan bietet durch seine Festsetzungen keine Voraussetzungen fir die An-
siedlung von Vorhaben, die zu schweren Unfdllen oder Katastrophen flihren kénnen.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird spatestens zum Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
vorgelegt.

Artenschutz
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Fir das Plangebiet wurde durch das Buro Planungsgruppe Griiner Winkel, Nimbrecht eine Ar-
tenschutzvorprifung (Stufe 1), April 2024, durchgefiihrt mit folgenden Aussagen zum Arten-
schutz:

Fledermause sind zwar fiir das Messtischblatt 4910 (TK 25 Engelskirchen) Quadranten 1+3 nicht
aufgelistet, doch ist ein Vorkommen von Fledermausen in/an den von der Planung betroffenen
Gebauden an dieser Stelle nicht vorab auszuschlieBen. Hier ist vorgesehen, im Friihsommer eine
Gebaudekontrolle vorzunehmen und nach direkten und indirekten Nachweisen (Kot, Fral3reste,
Drisensekrete) zu suchen. Des Weiteren wird der Gebaudekomplex mittels Ultraschalldetekto-
ren und Sichtbeobachtungen auf ein Vorkommen von Fledermausen Uberprift. Das Plangebiet
hat auch Bedeutung als Teil des Nahrungshabitats. Nahrungshabitate sind nur geschuitzt, wenn
sie von essentieller Bedeutung fir die lokalen Populationen sind (was hier aufgrund der Aus-
weichmoglichkeiten im Umfeld auszuschlieBen ist).

Hinsichtlich Bruten planungsrelevanter Vogelarten im Plangebiet selbst ergaben sich keine
Hinweise. Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten als Nahrungsgaste sind im Plangebiet
und dessen naherem Umfeld moglich (bspw. Greifvogel, Eulen). Fir diese Arten besitzt das Ge-
biet aber allenfalls Bedeutung als Teil des Nahrungshabitats. Nahrungshabitate sind nur ge-
schitzt, wenn sie von essentieller Bedeutung fir die lokalen Populationen sind (was hier auf-
grund der Ausweichmdglichkeiten im Umfeld auszuschlieBen ist). Vorkommen sonstiger pla-
nungsrelevanter Vogelarten als Nahrungsgaste oder Durchzugler sind im Plangebiet und des-
sen naherem Umfeld nicht auszuschlieBen bzw. wurden nachgewiesen. Fiir diese Arten besitzt
das Gebiet allenfalls Bedeutung als Teil des Nahrungshabitats. Eine Beeintrachtigung fir zie-
hende / rastende Vogelarten ist nicht erkennbar.

Amphibien: Es sind keine geeigneten Habitatstrukturen fir die Geburtshelferkrote im Plange-
biet und Wirkraum vorhanden.

Reptilien: Es sind keine geeigneten Habitatstrukturen fir die Schlingnatter im Plangebiet und
Wirkraum vorhanden.

In der ASP 1 wurde gepriift, ob Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG (2010) durch
die Realisierung des Planvorhabens verwirklicht werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
standen sind folgende MalBnahmen vorzusehen:

Um Stérungen nahrungssuchender Fledermause in deren jahrlicher Aktivitatsphase (Ende Marz
bis Anfang November) wahrend der Bauarbeiten gering zu halten, sind eine Nachtbeleuchtung
sowie Arbeiten in der Dunkelheit und Dammerung bei Temperaturen von ber 5 Grad Celsius
nicht zulassig. Des Weiteren sollten Lichtemissionen Uber die Beleuchtung des Plangebietes
hinaus vermieden werden. Es sind im Plangebiet Beleuchtungsmittel zu wahlen, die eine geringe
Anziehungswirkung auf Insekten (z.B. Natriumdampflampen), und damit Fledermause, haben.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach & 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu vermeiden,
ist das Entfernen von Geholzen auBBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum
28. (29.) Februar, durchzufihren. Dies entspricht auch den gesetzlichen Vorgaben gemaf § 39
Abs. 5, Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
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7.5 Verkehr / Mobilitat

Das geplante Gebdude (Nahversorger / Wohnen) wird Uber die SiilztalstraBe (L 284) erschlos-
sen. Unmittelbar stidlich der StraBe werden westlich und 6stlich der Einfahrt Stellplatze ange-
legt. Insgesamt sind fiir den Nahversorger im Erdgeschoss und fiir die Wohnungen in den Ober-
geschossen 91 Stellplatze geschaffen.

Die Anlieferung des Nahversorgers erfolgt ebenfalls tGber die SilztalstraBe und wird westlich
des Gebaudes Uber eine Rampe organisiert.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung durch das Buro Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurge-
sellschaft fir Verkehrswesen mbH (Stand: 31.03.2023) wurde das mit dem geplanten Lebens-
mittel-Nahversorger sowie den Wohnnutzungen verbundene Verkehrsaufkommen berechnet
und die verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die SulztalstraBe bewertet. Basis fur die
Untersuchung bildete eine aktuelle Verkehrszéhlung vom Donnerstag, dem 02.03.2023. Im Er-
gebnis der Verkehrsuntersuchung ist festzuhalten, dass die zukiinftige Verkehrsnachfrage an
dem Knotenpunkt SulztalstraBe / Sonnenhang / Am Siidhang sowohl in der Morgen- als auch
in der Nachmittagsspitzenstunde leistungs- und funktionsfahig abgewickelt werden kann. Die
mittleren Wartezeiten liegen auch unter Berlcksichtigung der Neuverkehre fir alle Verkehrs-
strome unterhalb von 10 Sekunden, sodass der Knotenpunkt in den Hauptverkehrszeiten am
Morgen und Nachmittag eine sehr gute Verkehrsqualitat (Stufe A) bietet.

Die Berechnungen zeigen zudem, dass die Anbindung des Vorhabengrundsttickes an die Siilz-
talstraBBe ohne zusatzliche bauliche MaBnahmen auf der L 284 leistungsfahig moglich ist. Auf-
grund des vergleichsweisen geringen Verkehrsaufkommens kann die Grundstiicksanbindung
vorfahrtgeregelt betrieben werden. Um Ausweichmandver eines anliefernden Sattelzuges auf
die Gegenfahrbahn zu vermeiden, ist die geplante Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von 9,0 m
herzustellen.

Das Plangebiet ist durch zwei Buslinien gut an das OPNV-Netz angebunden. Die Linie 332 des
Verkehrsverbunds Rhein-Sieg (VRS) pendelt zwischen Engelskirchen und Frielingsdorf (Scheel).
Die Linie 334 des VRS fahrt ab Wipperfurth Gber Lindlar nach Engelskirchen. Nachstgelegene
Bushaltestelle ist am Ehrenmal an der Einmiindung Anton-Esser-Stral3e.

7.6 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere
der Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

An der sudlichen Geltungsbereichsgrenze verlduft unmittelbar die Lindlarer Silz. Hier befindet
sich das nach § 76 WHG festgesetzte Uberschwemmungsgebiet ,Siilz inklusive Lindlarer Siilz".
Das Uberschwemmungsgebiet ragt in den Geltungsbereich hinein und wird daher nachrichtlich
in den kiinftigen Bebauungsplan ilbernommen.

Nach Auswertung der Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Kéln kénnen ganz ge-
ringe Teile des anliegenden Plangebiets bei einem Hochwasserereignis niedriger Wahrschein-
lichkeit (HQextrem) in einer maximalen H6he bis zu 0,5 bzw. 1,0 m Uberflutet werden. Hier han-
delt es sich um ein sog. ,Jahrtausendhochwasser”. Betrachtet man die gleichen Flachen auf den
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Hochwassergefahrenkarten fir ein Hochwasserereignis der mittleren Wahrscheinlichkeit
(HQ100) = 100-jahrliches Hochwasserereignis — reduzieren sich diese Flachen geringfligig.

AuBerdem konnen ortlich begrenzt — oftmals in den Sommermonaten - Starkregenereignisse
eintreten. Es handelt sich dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit auBergewdhnlich grof3e
Niederschlagsmengen mit sich bringen.

Starkregenereignisse mit extremen Niederschldgen in kurzer Zeit (iber 90 mm pro Stunde) ver-
bunden mit hohen FlieBgeschwindigkeiten werden im Zuge des fortschreitenden und sich be-
schleunigenden Klimawandels deutlich haufiger auftreten. Ebenso muss davon ausgegangen
werden, dass GroBwetterlagen sich Uber langere Zeitraume in einer Region halten und die Ge-
fahr von langanhaltenden ergiebigen Regenschauern infolgedessen steigt.

Die vom Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (BKG) veroffentlichte Starkregengefahren-
hinweiskarte fir NRW (abzurufen unter www.klimaatlas.nrw.de im Handlungsfeld Hochwasser-
schutz) liefert hierfiir gute Informationen und kann eine hilfreiche Grundlage fiir die nachfol-
genden Detailplanungen darstellen. Die Starkregengefahrenhinweiskarten wurden auf Basis
hydrologischer und topographischer Gegebenheiten simuliert und bieten einen ersten Uber-
blick Uber starker betroffene Gebiete. Sie stellen die Ergebnisse der Simulation von Starkrege-
nereignissen flr das Gebiet von Nordrhein-Westfalen (NRW) dar. Die fur das Plangebiet abruf-
baren Kartenausschnitte zeigen dabei die Uberflutung des Plangebietes bei seltenen Starkre-
genereignissen (Wiederkehrintervall 100 Jahre, wo Wasserstande in Teilbereichen des Plange-
bietes von 10 — 50 cm zu erwarten sind sowie — wie in Abbildung 7 dargelegt — Uberflutungen
bei extremen Starkregenereignissen (90 mm / h).

Fur die Detailplanung der Gebaude und Freianlagen sind auf Ebene der Ausfiihrungsplanung
geeignete Vorkehrungen bei mdglichen Starkregenereignissen zu treffen. Befestigte Flachen
sollten nicht mit Gefédlle zum Gebaude angelegt werden, Kanaleinldufe sind freizuhalten,
Schwellen an Eingangen sowie Rickstauklappen vorzusehen, Versorgungseinheiten fiir Strom
und Heizung geschuitzt anzuordnen etc. Die vorgetragenen Hinweise sind bei der weiteren Pla-
nung zu beachten.
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Abbildung 7: Starkregenhinweiskarte flir NRW des BKG, extremer Starkregen 90 mm / h, Wassertiefe > 10-
50 cm, teilweise bis zu 100 cm und FlieBgeschwindigkeiten bis zu 0,5-2,0 m/s
Quelle: Geobasis NRW 2024, www.klimaatlas.nrw.de

7.7 Sonstige Planungsbelange / Auswirkungen

Boden / Altlasten

Im Plangebiet herrschen Gley-Vega-Boden mit einer hohen Bodenwertzahl (50-70) und nérdlich
Kullovisiole mit einer mittleren Bodenwertzahl von 45 vor.

Altlasten sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der BauGB Novelle 2011 ist im § 1 Abs. 5 BauGB das Ziel einer nachhaltigen und klima-
freundlichen Siedlungsentwicklung durch die weitmdglichste Reduzierung der Inanspruch-
nahme neuer Flachen in Form der Férderung kompakter Siedlungsstrukturen und die Innenent-
wicklung der Stadte verankert. Gem. § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Bei NeubaumaBnahmen sollten die Energieeffizienz berticksichtigt und der Einsatz erneuerbarer
Energien zur dezentralen Erzeugung von Warme und Strom im Baugebiet geprift werden.
Maoglich ist hier z.B. aufgrund der geplanten Stidausrichtung der Bebauung die Nutzung von
Solar- und Photovoltaikanlagen. So werden besondere Anforderungen an die Energieversor-
gung, an die Gestaltung und an die stadtebauliche Einbindung der MaBBnahme berticksichtigt,
so dass ein nachhaltiges und klimaschonendes Quartier entsteht.
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Da in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die offene Bauweise festgesetzt wird und die
Baugrenzen auf das nétige Minimum reduziert werden, verbleiben noch eine Vielzahl von be-
grunten Flachen, besonders im sudlichen Bereich des Plangebiets. Zusatzlich werden Dachbe-
grunungen auf Flachdachern von Garagen und Carports verpflichtend sowie Solaranlagen fest-
gesetzt, so dass sich die Klimabilanz glinstig auswirkt.

8. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zweiter Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP): Dieser Plan umfasst die im Eigentum der Vorhabentragerin bzw. in deren
Verfligbarkeit liegenden Grundstiicke sowie Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile, die zur Er-
schlieBung der Grundstiicke der Vorhabentragerin erforderlich sind. Er wird Bestandteil der Sat-
zung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahversorger Hartegasse”.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) zum Nahversorger Hartegasse trifft differenziertere
und im engeren Sinne projektbezogene Regelungen, die jedoch ebenso verbindlich sind wie
diejenigen des begleitend abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrages und die des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes. In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Nahversorger Hartegasse” (VBP) werden daher u. a. Regelungen zur Gebaude-
nutzung und —form sowie zur Freiflachengestaltung getroffen.

9. Durchfiihrungsvertrag

Zum dritten Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gehoért der Durchfiih-
rungsvertrag. Eine textliche Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan stellt explizit
klar, dass nur solche Vorhaben im Rahmen der festgesetzten Nutzungen zulassig sind, zu deren
Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Ergibt sich wah-
rend der Verwirklichung der Planung Bedarf fur kleinere Anpassungen, z. B. wegen nicht vor-
hersehbarer technischer oder bauordnungsrechtlicher Anforderungen, kann der Durchfih-
rungsvertrag gem. § 12 Abs. 3a Satz 2 BauGB geandert oder neu abgeschlossen werden, ohne
dass das Planverfahren wiederholt werden muss.

Mit Abschluss des Durchfiihrungsvertrages verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Realisie-
rung des Vorhabens in einer bestimmten Frist. Darliber hinaus werden in den Durchfiihrungs-
vertrag auch Regelungen zu Biirgschaften und zur Ubernahme von Planungskosten aufgenom-
men. Bei Verstol3 gegen die Fristen zur Umsetzung des Vorhabens soll die Gemeinde Lindlar
gemaB § 12 Abs. 6 BauGB den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben.

Der Entwurf des Durchflihrungsvertrages wird parallel zur Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2
BauGB des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erarbeitet und vor Satzungsbeschluss zwi-
schen der Gemeinde Lindlar und der Vorhabentrégerin abgeschlossen.
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10. Flachenbilanz (nach Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Stdliche Griinflache / Flache fur die 1861 gm
Landwirtschaft

Uberbauung Gewerbe-/ Wohnbau 1318 gm
Grunflache (Spielplatz) 201 gm
Parkplatze und restl. Freiflachen 4382 gm
Gesamtflache Plangebiet gem. VEP 7.761 gm

Lindlar und Aachen, im Mai 2024
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