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1.  Anlass der Planung

Die Gemeinde Odenthal beabsichtigt im Rahmen ihrer stadtebaulichen Entwicklung den histori-
schen Ortskern im unmittelbaren Umfeld der Kirche St. Pankratius baukulturell zu erhalten und
weiterzuentwickeln. Der Ortskern verzeichnet derzeit einzelne Mindernutzungen; unter anderem
wird die innerhalb dieses Bebauungsplangebiets gelegene, denkmalgeschutzte Alte Kaplanei
zurzeit nicht genutzt. Gleichzeitig weist der Odenthaler Ortskern trotz seiner zentralen Lage ge-
ringe Besucherfrequenzen auf. Vor dem aufgezeigten Hintergrund besteht das stadtebauliche
Erfordernis, die im Plangebiet angesiedelten Flachen zu aktivieren und neue Impulse fir die ort-
liche, stadtebauliche Entwicklung zu setzen. Hierzu plant die Gemeinde Odenthal in Zusammen-
arbeit mit der Kleeblatt Stiftung, das Bauwerk der Alten Kaplanei sowie deren unmittelbares Um-
feld zu revitalisieren und neue Nutzungen anzusiedeln. Dabei ist es stadtebauliches Ziel die FIa-
chen im Plangebiet funktional aufzuwerten und das bestehende Ensemble aus Kirche, Kaplanei
und den Bereich ndrdlich des Rathauses wieder zu beleben. Hierzu wurde ein entsprechendes
architektonisches Konzept entwickelt.

Anlass des Bebauungsplans Nr. 90 ,Alte Kaplanei“ ist somit die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die geplante Erweiterung der Alten Kaplanei in Form eines Wintergar-
tens bzw. Veranstaltungsraums sowie eines barrierefreien Zugangs mittels Aufzugs. Planerische
Grundlage fur die Erweiterung des Gebaudes bildet der architektonische Entwurf der Format3
GmbH Architekten + Ingenieure. Es ist ein Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) vorgesehen (siehe Abschnitt 2).

2. Verfahrensverlauf

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, kann der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren gemalf} § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt werden. Die in § 13a
Abs. 1 BauGB formulierten Voraussetzungen fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sind erfullt, da

e die im Bebauungsplan festzusetzende Grundflache weniger als 20.000 m? betragt,
¢ mit der Planung kein Vorhaben begriindet wird, dass der Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach UVPG bzw. UVPG NRW unterliegt,

¢ keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgtter
bestehen (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
BNatSchG),

e keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu
beachten sind.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplans im Sinne des § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB ist nicht
erforderlich.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichts sind im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB nicht erforderlich. Jedoch werden die wesentlichen
Umweltbelange ermittelt und in der Abwagung bertcksichtigt (siehe Abschnitt 7).
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Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der pla-
nerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig gewesen. Gleichwohl muss sich der Bebau-

ungsplan mit dem Vermeidungs- und Minderungsgebot auseinandersetzen. Darlber hinaus sind
die artenschutzrechtlichen Regelungen im Sinne des § 44 BNatSchG im Bebauungsplanverfah-

ren zu berticksichtigen (siehe Abschnitt 7.6).

3.

3.1

Stadtebauliche Situation

Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern der Gemeinde Odenthal unmittelbar an der Alten-

berger-Dom-Stralde zwischen dem Rathaus im Siden und der Kirche St. Pankratius im Norden
und umfasst eine Flache von 0,17 ha. Enthalten sind das Flurstlick 680 sowie Teile der Flurstlicke

892, 1001 und 1081 in Flur 6, Gemarkung Odenthal. Die Topografie des Plangebiets ist nahezu

eben. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs kann der nachfolgenden Abbil-
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Réaumlicher Geltungsbereich des B-Plans Nr. 90 ,Alte Kaplanei*

Abbildung 1:
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3.2 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet umfasst die leerstehende Alte Kaplanei, einen Teil der Kirchenmauer der Kirche
St. Pankratius sowie eine Flache mit Stellplatzen. Daruber hinaus beinhaltet das Plangebiet eine
Flache mit Durchfahrts- und Durchgangsmadglichkeiten zwischen der Dorfstrale und der Alten-
berger-Dom-Strale sowie einen zusatzlichen Durchgang in Richtung der Griinanlage der katho-
lischen Pfarrgemeinde. Das Plangebiet umfasst zudem die angrenzende Grinflache des Rathau-
ses, auf der sich ein ortsbildpragender Einzelbaum (Kastanie mit einem Kronendurchmesser von
12,0 m) befindet.

Nordlich grenzt das Plangebiet an die katholische Kirche St. Pankratius, dstlich an die Altenber-
ger-Dom-Stral3e (L101), slidlich an das Bestandsgebaude des Rathauses Odenthal und westlich
an das Gebaude und den Vorplatz der Pfarrgemeinde bzw. der katholischen 6ffentlichen Blicherei
Odenthal.

3.3 Verkehrliche ErschlieBung

3.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist unmittelbar an das klassifizierte StralRennetz angebunden. Ostlich verlauft die
Altenberger-Dom-StraRe (L101), die sowohl fir den Individualverkehr als auch fir den OPNV
eine wichtige Uberortliche Nord-West-Verbindung ausbildet. Uber die L101 sind in nérdlicher
Richtung die Ortsteile Glébusch, Blecher und Altenberg und in sid-westlicher Richtung der Orts-
teil Schildgen in Bergisch Gladbach mit privaten und offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.
Auch im Westen ist das Plangebiet Gber die Dorfstrae an die L101 angeschlossen.

Die L296, die Odenthal tber Voiswinkel mit der Stadt Bergisch Gladbach verbindet, beginnt 80
Meter sidlich des Plangebietes am Kreisverkehr.

3.3.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch den offentlichen Personennahverkehr gut erreichbar. Im Umfeld des
Plangebiets befinden sich drei Bushaltestellen, die von mehreren Buslinien bedient werden.

Entfernung vom -
Haltestell L L
atiestete age Plangebiet (Rand) nien

Odenthal Herzogenfeld | Bergisch Gladbacher | 100 m 212, 238, 430, 432, 434,
Stralde (L270) E430, N41, N42, SB42

Odenthal Kirche Altenberger-Dom- 80 m 212, 238, 430, 432,
Stralle (L101) BBO, E4, E430, N42

Odenthal Rathaus Altenberger-Dom- 160 m 434, BBO, E4, N41,
Stralde (L101) N42, SB42

Die Buslinien 212 und SB42 verkehren regelmaiig zwischen Leverkusen Mitte und Odenthal. Die
SB42 fahrt Gber Schildgen und Schlebusch und die Linie 212 Gber Schlebusch, Glébusch und
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Altenberg. Die Linie 430 fahrt in einem unregelmafigen Takt von Bergisch-Gladbach Gber Odent-
hal, Glébusch und Blecher nach Burscheid. Die Linie 434 fahrt in einem regelmafligen 20-Minu-
ten-Takt von Bergisch Gladbach tGber Odenthal und Schildgen nach Kéln-Milheim. Das Busan-
gebot wird zudem durch Einzelfahrten der Linien 238, 432, E4, E430 sowie der Nachtlinien und
des Blrgerbuses Odenthal erganzt.

3.3.3 FuB- und Radverkehr

Eine markierte Radroute aus dem Radverkehrsnetz NRW - der Dhiinnradweg — verlauft rund 60
m westlich vom Plangebiet auf dem Mihlenweg entlang des Flusslaufes der Dhinn. Der Radweg
fangt an der Grol3en Dhinntalsperre bei Lindscheid an und fihrt Gber Altenberg, Odenthal, Sch-
lebusch und Leverkusen bis zur Mindung in den Rhein.

Eine weitere Radroute des Radverkehrsnetzes NRW verlauft entlang der Altenberger-Dom-
StralRe. Die beschilderte Route hat Anbindungen an Knotenpunkte auf3erhalb Odenthal: im Nor-
den an Knotenpunkt 62 und nach Stidwesten an 63.

Fur FuBganger ist das Plangebiet Giber das umliegende Gehwegenetz erreichbar; das Plangebiet
ist fur FuRganger durchgangig.

3.4 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das Ver- und Entsorgungsnetz bereits angeschlossen. Das im Anderungs-
bereich anfallende Niederschlagswasser wird Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet.

3.5 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 680, 892 und 1081 befinden sich im Eigentum der Katholischen Kirchengemeinde
St. Maria Himmelfahrt und St. Pankratius. Das Flurstick 1001 befindet sich im Eigentum der Ge-
meinde Odenthal.

4. Planungsrechtliche Situation

41 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln 2025 (Beschlossen am 11.07.2025), Teilab-
schnitt KoIn legt im Plangebiet Allgemeinen Siedlungsbereich fest. Westlich vom Plangebiet ist
die Dhinn als Oberflachengewasser ausgewiesen. Die Altenberger-Dom-Stralle ist als Stralle
fur den vorwiegend grofdiraumigen Verkehr dargestellt.

4.2 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Die Ziele und Grundsatze des landeribergreifenden Raumordnungsplan flir den Hochwasser-
schutz sind im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten'. Die Ziele und Grundsatze werden im
Folgenden — soweit fir die Planung zutreffend — tberpruft.

1 Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), vom 19.

August 2021
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GemalR Ziel 1.1.1 ist die Schutzwuirdigkeit vor Hochwasser und die Empfindlichkeit gegeniber
Hochwasser der geplanten Nutzung zu prifen und in die Abwagung miteinzubeziehen. Festge-
setzte, vorlaufig gesicherte oder sonstige Uberschwemmungsgebiete sowie Bereiche mit Hoch-
wassergefahr sind innerhalb und im Umfeld des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Gemal Ziel 1.2.1 sind die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
vorausschauend zu prufen. Die Prifung nach Ziel 1.2.1 zielt darauf ab, die Risiken durch Hoch-
wasser- und Starkregenereignisse auch bei einer Zunahme und Intensivierung dieser Ereignisse
in der Zukunft, insbesondere durch die Siedlungsentwicklung, zu minimieren. Im Plangebiet lie-
gen keine nattrlichen Oberflachengewasser vor.

Die Starkregenhinweiskarte Nordrhein-Westfalen weist fir auflergewohnliche (HQ1o0) bzw. ext-
reme (HQexrem) Ereignisse im Bereich zwischen dem Rathaus und der Alten Kapelle eine Eins-
tautiefe von unter 0,6 m aus. Kleinteilige FlieRgeschwindigkeiten werden angrenzend an dem
Rathaus sowie der Blcherei mit FlieRgeschwindigkeiten bis zu 0,6 m/s verzeichnet. In der an das
Plangebiet angrenzenden Altenberger-Dom-Stralle werden FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 1
m/s ausgewiesen.

Die Dhunn verlauft westlich in rund 60 m Entfernung. In Bezug auf den Schutz vor Hochwassern
in Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13 WHG (Ziel 11.1.3) weist die angestrebte Nutzung des Plange-
biets insofern nur einen mittelbaren Einfluss auf, da ein groRer Teil der Flache bereits versiegelt
ist und das Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens des Bodens nicht maf3geblich
durch das Vorhaben verandert wird.

4.3 Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Odenthal“ vom De-
zember 2018 (siehe Abbildung 2). Im Plangebiet befinden sich weder Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete noch FFH- oder Vogelschutzgebiete.

In der Festsetzungskarte sind rund 50 m westlich vom Plangebiet entlang der Dhiinn das Natur-
schutzgebiet 2.1-01 ,Dhinntal mit Seitentalern und Eifgenbachtal bei Schollerhof* festgesetzt.
Westlich angrenzend an das Naturschutzgebiet und in ca. 60 m vom Plangebiet befindet sich der
Landschaftsschutzgebiet 2.2-02 ,Hangwalder, Nebensiefen und Talraum der Dhinn*.
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Rheinisch-Bergischer Kreis, Stand: Oktober 2018, abgerufen unter https.//www.rbk-di-
rekt.de/dienstleistung/4051/landschaftsplan-odenthal am 09.07.2025

4.4 Flachennutzungsplan

Der seit 23. Juni 2006 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Odenthal stellt das
Plangebiet sowie sidlich, westlich und nérdlich unmittelbar angrenzend Flachen fir den Gemein-
bedarf dar. Die im Osten des Geltungsbereichs verlaufende Altenberger-Dom-Strale ist als sons-
tige Uberortliche/ortliche Hauptverkehrsstralie dargestellt. Die angestrebte Bebauungsplanande-
rung ist mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans kompatibel.

4.5 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegt der seit 28.04.1978 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44A ,Dorfstralie”
mit erster Anderung vom 19.12.1983 vor. Weitere Anderungsverfahren betreffen nur die Flachen
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 90.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44A setzt das Plangebiet als Mischgebiet fest. Fur das
bestehende Rathaus und die Alte Kaplanei sind in der 1. Anderung des Bebauungsplans groRere
Baufenster als im Stammbebauungsplan vorgesehen, um bauliche Erweiterungen der Gebaude
zu ermdoglichen. Zwischen Altenberger-Dom-Stralte und Dorfstrale sind eine o6ffentliche Ver-
kehrsflache sowie mehrere Stellplatze planungsrechtlich gesichert. Ein FuBweg ist zwischen der
Verkehrsflache und dem Vorplatz der Bucherei festgesetzt.

Fir das Flurstick der Alten Kaplanei ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Das Flurstiick des Rathauses weist eine GFZ von
0,5 aus; eine GRZ ist nicht bestimmt. Fir das Flurstiick der Biicherei ist eine zweigeschossige
Bebauung in offener Bauweise zulassig. Eine GRZ ist nicht festgesetzt, die GFZ betragt 0,6. In
allen drei oben genannten Flursticken sind nur Satteldacher zulassig, wobei die Flurstlicke des
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Rathauses und der Blicherei eine Dachneigung von 45-50° vorsehen. Fur das Flurstiick der Kir-
che ist ebenfalls keine GRZ festgesetzt, die GFZ betragt 0,8. Die Bicherei und die Kirche stehen
unter Denkmalschutz und sind planungsrechtlich entsprechend gesichert.
N L i ey T s B -

7380 et -
T—

Abbildung 3: Auszug aus der 1. Anderung vom rechtskréftigen B-Plan Nr. 44A
Kartengrundlage: Gemeinde Odenthal (ohne Mal3stab)

4.6 Informelle Planungen und Satzungen

In der Gemeindeentwicklungsstrategie vom Oktober 2018 wird angestrebt, den Teilraum Odent-
hal-Mitte in einem attraktiven und lebendigen Zentrum zu entwickeln. In diesem Zusammenhang
werden fUr die Alte Kaplanei geeignete, langfristige Nutzungsmaoglichkeiten gesucht.

Im Bebauungsplan Nr. 44A ,Dorfstrale” gilt die Gestaltungssatzung vom 27.06.1978. Ziel dabei
ist der Schutz und die Aufwertung des historischen Ortsbildcharakters des Ortskerns. Sie enthalt
Anforderungen an bauliche Anlagen, Einfriedungen, Stiitzmauern, private und 6ffentliche Flachen
zur Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des Ortsbildes.

Das Plangebiet liegt ca. 50 m vom FFH-Gebiet ,Dhiinn u. Eifgenbach” mit der Kennung DE-4809-
301 entfernt. Unmittelbar westlich vom FFH-Gebiet schliefen sich die Landschaftsschutzgebiete
»Hangwalder, Nebensiefen und Talraum der Dhinn* (LSG-GL-00038 / -00111) an.

Im Plangebiet gilt weder eine Stellplatzsatzung noch eine Baumschutzsatzung.
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5. Entwicklungsziele

5.1  Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 verfolgt die Gemeinde Odenthal das Ziel, den
Ortskern im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB baukulturell zu erhalten und weiterzuentwickeln.
Die Alte Kaplanei soll im Rahmen eines Umbaus einer sinnvollen, auch dem Gemeinwohl die-
nenden Nutzung zugefihrt und somit wiederbelebt werden. Die geplanten Erweiterungsmafinah-
men tragen zugleich zur Nachverdichtung und Starkung der Innenentwicklung der Gemeinde im
Sinne des § 13a Abs. 1 BauGB bei.

Die derzeit leerstehende Alte Kaplanei wird im neuen Bebauungsplan als denkmalgeschutztes
Gebaude festgesetzt. Somit werden die Belange der Denkmalpflege gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 be-
rucksichtigt.

Mit der Umplanung der Alten Kaplanei mit Gemeinschaftsraumen fiir Bildung und Kultur und bar-
rierefreien Zugangen werden die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der Bevdlkerung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB berucksichtigt.

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans urspriinglich verfolgten Ziele zur Rat-
hauserweiterung sind mittlerweile Uberholt. Die geplante Erweiterungsflache ist inzwischen funk-
tionslos, da keine Erweiterung des Rathauses mehr vorgesehen ist. Vor diesem Hintergrund wird
die betreffende Flache nun gemeinsam mit der brachliegenden Alten Kaplanei in die Planung
einbezogen und als Grunflache gesichert.

5.2 Architektur

Grundlage der Bebauungsplananderung ist der Entwurf von Format3 GmbH Architekten + Inge-
nieure vom 30.06.2025. Vorgesehen ist die denkmalgerechte Sanierung der Alten Kaplanei. Nach
derzeitigem Entwurf ist im Erdgeschoss des Gebadudes ein ,Non-Profit-Café als Treffpunkt flr
Jung und Alt“ geplant. Im Obergeschoss sollen Gemeinschaftsraume fir Bildung und Kultur ent-
stehen. Das Dachgeschoss ist flr Blroraume fur die Verwaltung der Kleeblatt Stiftung vorgese-
hen. Zudem ist ein Aufzug an der Seite der Kaplanei geplant, der die barrierefreie Zuganglichkeit
des Gebaudes sichert.

Hinter dem Gebaude soll auf einer Plattform ein Wintergarten bzw. Veranstaltungssaal entstehen.
Die Plattform wirde zudem planmafig als Blhne bei Veranstaltungen u.a. genutzt. Die Barriere-
freiheit zur Plattform wird durch eine Rampe bericksichtigt. Neben der Rampe ist ein barriere-
freier Stellplatz vorgesehen. Zwischen dem Wintergarten und der Bicherei sind weitere Stell-
platze berticksichtigt.

Das Plangebiet wird weiterhin Gber die Altenberger-Dom-Stralle im Osten und die Dorfstralle im
Westen erschlossen.
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Abbildung 4:  Entwurf (Stand: 30.06.2025)

Quelle: Format3 GmbH Architekten + Ingenieure

5.3 Wesentliche Auswirkungen

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan wird durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 90 eine Nachverdichtung im Plangebiet ermoglicht. Die Flachen des Plangebiets sind
aktuell bereits Gberwiegend versiegelt (siehe Abbildung 6). Wesentliche Grinstruktur im Plange-
biet bildet ein groRkroniger Baum (Kastanie). Dieser wird erhalten. Die Erweiterung der Flache
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 entspricht den Orientierungswerten des § 17 BauNVO.
Eine Uberschreitung der GRZ wird zusétzlich durch Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanla-
gen u.a. bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,9 ermdglicht, um die stadtebaulichen
Ziele realisieren zu konnen. Die Regelungen zum Malf} der baulichen Nutzung sind stadtebaulich
vertraglich, da die Flache neben dem Rathaus nicht mehr fir eine bauliche Erweiterung des Ge-
baudes vorgesehen, sondern als Grinanlage festgesetzt ist. Somit erfolgt als ausgleichende
Malnahme die erstmalige Festsetzung einer Grinflache im Plangebiet. AulRerdem betragt die
GRZ des Bestandsgebaudes einschlielllich Nebenanlagen sowie Stellplatzen mit ihren Zufahrten
rund 0,84. Somit sind nur noch etwa 40 m? zusatzliche Versiegelung bis zur maximal zulassigen
GRZ von 0,9 moglich.
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Abbildung 5: Luftbild Alte Kaplanei
Quelle: TIM-online, https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/

Da es sich um kleinteilige Anderungen der Bestandssituation handelt, ist mit einer mafgeblichen
Zunahme des Verkehrsaufkommens, die Uber die bestehenden Strallen nicht abgewickelt wer-
den kann, nicht zu rechnen. Auch werden die geplanten Nutzungen keine Emissionen erzeugen,
die das vorhandene Ortszentrum Uber das mischgebietsubliche Maf3 hinaus belasten werden.

Im Rahmen der Planung wird die Zahl der Stellplatze auf dem Flurstiick 680 von etwa neun auf
sechs reduziert. Die verbleibende Anzahl an Stellplatzen ist dennoch ausreichend, um den Bedarf
der angrenzenden Gebaude zu decken.

Der derzeit zugrunde liegende architektonische Entwurf sieht eine gestalterische Aufwertung des
denkmalgeschiitzten Ensembles vor. Hierzu ist beabsichtigt, auch eine neue Form- und Architek-
tursprache in denkmalgerechter Weise zu entwickeln (zum Beispiel durch die Anordnung und
Integration von Pult- und Flachdachern). Da dies mit der geltenden Gestaltungssatzung vom
27.06.1978, die sich auf den Bebauungsplan Nr. 44A ,Dorfstral3e“ bezieht (siehe dazu Abschnitt
4.6), nicht vereinbar ist, wird diese mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 ,Alte Ka-
planei“ im entsprechenden Geltungsbereich aufgehoben. Die Alte Kaplanei ist als denkmalge-
schutztes Gebaude festgesetzt und wird ihre Dachform beibehalten. Dadurch wird die Gestal-
tungsvorgabe der Dachneigung nicht mehr bendtigt.

Im Baufenster 2 werden Flach- und Pultdacher kiinftig zugelassen. Die gewahlte Dachform des
Neubaus weicht punktuell bewusst vom historischen Bestand in der Umgebung ab (Satteldacher).
Die Materialitdt und Form des Neubaus orientieren sich an der Alten Kaplanei und der Umgebung,
ohne deren historische Substanz zu imitieren oder verfalschen. Zudem liegt der geplante Neubau
in einer zurickversetzten, nicht unmittelbar einsehbaren Lage innerhalb des Ortskerns und wird
aufgrund seiner Lage und baulichen Ausgestaltung keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Ortsbild haben.
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Aulerdem ermdoglicht die im Entwurf geplante Glasfassade Blickbeziehungen sowohl zur Platt-
form und zum Innenhof als auch zu den riickwartigen historischen Fassaden der Alten Kaplanei,
der Kirche St. Pankratius und des Rathauses. Der Wintergarten wird transparent und hell aufge-
baut, was eine einladende Wirkung hat. Auch technisch bietet die Glasfassade Vorteile: Sie lasst
sich rlckbaubar konstruieren, belastet den Altbau statisch kaum und erméglicht durch Tages-
lichtnutzung eine energieeffiziente Losung.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Plangebiets wird ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Ein Mischge-
biet dient der Entwicklung einer Nutzungsmischung aus Wohnnutzungen und gewerblichen Be-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei der Festsetzung eines Mischgebiets wird in
der Abwagung bericksichtigt, dass das Plangebiet im unmittelbaren raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem umgebenden stadtebaulichen Gesamtkonzept des Bebauungsplans
Nr. 44A, in dem bereits ein groRraumiges Mischgebiet festgesetzt ist, steht. Im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 44A sind dementsprechend zahlreiche Wohnnutzungen so-
wie Gebaude fir Verwaltung, gewerbliche Einrichtungen u.a. vorhanden. Stadtebaulich ist das
geplante Mischgebiet in diese Gesamtstruktur integriert und starkt diese. Im Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 90 sind unter anderem ein Non-Profit-Café und Blurordume der Kleeblatt Stiftung ge-
plant. Die insgesamt angestrebte Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe im
Ortskern entspricht somit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde Odenthal, das
Ortszentrum zu beleben und attraktive Nutzungen fur die Bevdlkerung zuzufuhren. Insgesamt
wird sich der Ortskern einschlieRlich der Flachen des Bebauungsplans Nr. 90 klnftig im Sinne
des § 6 BauNVO als gemischt genutztes Quartier darstellen. Der Gebietscharakter der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Flache flir den Gemeinbedarf bleibt dabei grundsatzlich erhalten.
Weshalb die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet, insbesondere aufgrund der geringen Fla-
chengrolle, als aus der Darstellung entwickelt anzusehen ist.

Im Plangebiet wird die Zulassigkeit einzelner Nutzungen planerisch gesteuert. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass sich die geplanten Nutzungen kiinftig in den Ortskern integrieren. Stadtebaulich
nicht vertragliche Nutzungen, wie beispielsweise solche mit hohem Verkehrsaufkommen, werden
daher vom Festsetzungskatalog ausgeschlossen.

Im Einzelnen ist dies wie folgt begriindet:

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen erfolgt aus stadtebaulichen Granden.
Derartige Betriebe sind in der Regel flachenintensiv und zeichnen sich durch eine offene, stark
betrieblich gepragte Struktur aus, die mit der kleinteiligen Umgebungsbebauung sowie der denk-
malgeschitzten Bausubstanz im Plangebiet nicht vereinbar ist. Aufierdem kénnten solche Be-
triebe zu unerwinschtem Verkehr innerhalb des Ortszentrums flhren.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten entspricht ebenfalls nicht den Planungszielen der Ge-
meinde Odenthal. Es wird ein Ausschluss von Vergnugungsstatten im Ortskern angestrebt, da
hiermit eine negative Umstrukturierung, eine Verschlechterung der Wohnverhaltnisse oder Tra-
ding-Down-Effekte im Umfeld des Mischgebiets zu beflirchten waren. Insofern sind ebenfalls die
gem. § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten auRerhalb der Teile
des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, nicht zulassig.
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Laden mit Geschafts- und Verkaufsflachen fir Sexartikel (Sexshops) und sonstige Gewerbebe-
triebe, in denen sexuelle Tatigkeiten gewerblich ausgetbt oder angeboten werden (Bordelle und
bordellahnliche Betriebe einschlieRlich Wohnungsprostitution) als Unterarten der sonstigen Ge-
werbebetriebe werden ausgeschlossen. Durch eine uneingeschrankte Zulassigkeit dieser Nut-
zungen waren stadtebauliche Fehlentwicklungen im Ortszentrum Odenthal zu beflrchten. Be-
triebe dieser Art wirden die Nutzungsstruktur nachteilig beeinflussen und méglicherweise zu ei-
ner stadtebaulich negativen Umstrukturierung oder Trading-Down-Effekten fihren. Bordelle und
bordelldhnliche Betriebe werden im Allgemeinen als mischgebietsunvertraglich angesehen.
Trotzdem erfolgt im Bebauungsplan ein Ausschluss dieser Nutzungen. Der Ausschluss umfasst
ausdrucklich auch die sogenannte Wohnungsprostitution.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzungen der Grundflachen-
zahl (GRZ) und der maximal zulassigen Gebaudehohen festgesetzt. Im Vergleich dazu wurde die
Hohenentwicklung im Stammbebauungsplan durch die Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl
der Vollgeschosse gesteuert. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe im Baufenster 2 sol-
len sicherstellen, dass der Wintergarten die denkmalgeschutzte Alte Kaplanei nicht Uberragt bzw.
verdeckt. Die festgesetzte Gebaudehdéhe fir den Wintergarten erlaubt daher lediglich ein einge-
schossiges Gebaude. Fiir den barrierefreien Zugang zur Alten Kaplanei ist die Uberschreitung
der vorgegebenen Hohe mit einem Aufzug ausnahmsweise zulassig.

Fir das bestehende Gebaude wird entsprechend der Orientierungswerte des § 17 BauNVO fiir
Mischgebiete eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies ist aufgrund des geplanten Entwurfs und auch
vor dem Hintergrund erforderlich, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans innerhalb des
Plangebiets die aktuelle BauNVO eingefuhrt wird. Zudem darf die im Mischgebiet festgesetzte
GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Dies ist stadtebaulich ver-
tretbar, da die Flache neben dem Rathaus nicht mehr fir eine bauliche Erweiterung des Verwal-
tungsgebaudes vorgesehen ist sondern als ausgleichende MaRnahme gegentber dem zulassi-
gen Versiegelungsgrad, als Grinflache festgesetzt wird.

Die uUbrigen Flachen sind in der Regel, solange diese nicht durch Stellplatze, Nebenanlagen o.a.
verwendet werden, von einer Bebauung freizuhalten sowie als Griinflache anzulegen und zu nut-
zen.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die innerhalb des Mischgebiets festgesetzten Baugrenzen und -linien orientieren sich am Be-
stand und sind so abgegrenzt, dass die notwendigen Hochbauten flir den geplanten Wintergarten
und den Aufzug mit entsprechenden Spielrdumen umgesetzt werden kénnen. Da die Alte Ka-
planei ein Uber die Baulinien hinausragendes Dach hat, ist eine Uberschreitung der Baulinien im
Baufeld 1 (BF1) um 0,5 m ausnahmsweise zulassig.

Durch den Entwurf wird eine Nachverdichtung im Plangebiet ermdéglicht und eine ortsangepasste
stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortskerns gefordert.
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6.4  Flachen fur Stellplatze

Innerhalb des Plangebiets wird die Zulassigkeit von Stellplatzen durch zeichnerische sowie text-
liche Festsetzungen geregelt. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind innerhalb der Baugrenzen und
den mit der Bezeichnung ,St* festgesetzten Flachen zulassig. Diese Flachen wurden festgesetzt,
um Stellplatze fir das Rathaus und die Alten Kaplanei zu sichern. Die Zufahrt zu den Stellplatzen
wird auf dem Grundstiick der Gemeinde Odenthal durch eine GFL-Flache ermdglicht.

6.5 Griinflachen

Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen Grunstrukturen sollen — soweit moglich — erhalten
bleiben. Zu diesem Zweck wird die an das Rathaus angrenzende Flache als 6ffentliche Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Grinanlage” festgesetzt, anstelle des ursprunglich vorgesehenen
Baufensters flir die Erweiterung des Rathauses.

6.6 Flachen und MaBRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind Schnitthecken aus heimischen Arten zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauer-
haft zu pflegen, zu erhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

6.7 Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der Einzelbaum auf der Griinflache des Rathauses, eine Kastanie mit einem Kronendurchmesser
von etwa 12 Metern und Stammumfang von rund 1 Meter, wird aufgrund seines pragenden Cha-
rakters flr das Ortsbild sowie seiner dkologischen Bedeutung zum Erhalt festgesetzt.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uberlagerte Flache (GFL) soll dem FuRganger-,
Rad- sowie dem motorisierten Individualverkehr (MIV) im Plangebiet dienen. Der Durchgang und
die Durchfahrt in Ost-West-Richtung zwischen der Dorfstralle und der Altenberger-Dom-Stralle
bleibt somit weiterhin gewahrleistet.

Die mit einem Gehrecht Gberlagerte Flache soll dem Fuligangerverkehr dienen. Der Durchgang
zwischen der Altenberger-Dom-Stral3e und dem Vorplatz der Blcherei bleibt somit weiterhin ge-
sichert.

7. Umweltbelange

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB kann auf eine Umweltprifung
sowie die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet werden. Dennoch sind die wesentlichen
Umweltbelange auch in diesem Verfahren zu erfassen und in die Abwagung einzubeziehen. Vor
diesem Hintergrund werden im Folgenden die relevanten Umweltbelange berticksichtigt.

71 Immissionen

Das Plangebiet ist durch Vorbelastungen gepragt, die aus den Emissionen der umliegenden Ver-
kehrstrasse resultieren.
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Quelle fur den StraBenverkehrslarm ist insbesondere die 6stlich des Plangebietes verlaufende
Altenberger-Dom-Stralle (L101). Diese weist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
(DTV) von 13.727 Kfz auf?. Die Anderung des Bebauungsplans betrifft lediglich ein kleines Grund-
stlick und fuhrt aufgrund der vorgesehenen Nutzungen nur zu geringfluigigen Auswirkungen auf
den innerortlichen Verkehr. Die Erstellung eines Larmgutachtens ist daher nicht erforderlich.

Fur die Alte Kaplanei sind Larmemissionen tagsuber von bis zu 65 dB[A] und nachts von bis zu
55 dB[A] in dem Umweltportal Nordrhein-Westfalen® erfasst. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete (tags 60 dB[A] und nachts 50 dB[A]) sind zu beachten.

Lnight/ dB(A)

>50 ... £ 55

Abbildung 6: Larmemissionen tags (links) und nachts (rechts)
Quelle: MUNV, abgerufen unter https.//www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de am 30.06.2025

7.2 Boden und Flache

Das Flurstlick der Alten Kaplanei ist durch den hohen Grad an bestehende Bebauung und Ver-
siegelung stark Uberpragt. Daher ist davon auszugehen, dass die natirlichen Bodenfunktionen
nur noch eingeschrankt vorhanden sind.

Durch die Festsetzung der Grunflache am Rathaus als Grunanlage ist mit einer deutlichen Ver-
besserung der Bodenfunktionen zu rechnen.

7.3 Wasser

Informationen Uber FlieRgewasser sowie Starkregenereignissen werden im Abschnitt 4.2 naher
erlautert.

7.4 Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet (FFH-Gebiet DE-4809-301 ,Dhinn u. Eifgenbach®) und
das nachste Landschaftsschutzgebiet (LSG-GL-00038 ,LSG Hangwalder, Nebensiefen und Tal-
raum der Dhinn®) liegen etwa 60 m westlich des Plangebiets entlang der Dhinn.

2

Daten gemaR https://www.nwsib-online.nrw.de/, abgerufen am 16.05.2025

3 Daten gemaR https:/www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de, abgerufen am 30.06.2025
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Zwischen dem FFH- und Landschaftsschutzgebiet und dem Plangebiet bestehen aufgrund der
dazwischen gelegenen Siedlungsbereiche keine relevanten funktionellen Beziehungen. Aul3er-
dem ist die Umplanung der Alten Kaplanei mit geringen Auswirkungen einzustufen. Die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der FFH- und Landschaftsgebiete werden infolge der Gebau-
deumplanung nicht beeintrachtigt.

7.5 Bodenbelastungen

In der historischen Recherche konnten keine Hinweise auf Altablagerungen bzw. kontaminierte
Bereiche identifiziert werden. Die Vornutzung des Plangebietes beschrankt sich auf Wohnge-
baude. Eine industrielle Vornutzung hat auf dem Plangebiet nicht stattgefunden.

7.6 Artenschutz

Zum Bebauungsplan wurde auf Grundlage einer Datenrecherche und einer Kartierung malfgeb-
licher Habitatstrukturen eine Artenschutzvorpriifung erstellt*. Diese dient der Ersteinschatzung
der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit des Vorhabens bzw. seiner Umsetzung. Zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG definiert die Arten-
schutzvorprifung die folgenden VermeidungsmalRnahmen:

e Zur Vermeidung einer Tétung von Individuen (insbesondere europaische Vogelarten und Fle-
dermause) sind die erforderlichen Sanierungs- und Umbauarbeiten auf den Zeitraum zwi-
schen 1. Oktober und Ende Februar jeden Jahres zu beschranken.

¢ Die Entfernung der Fassadenbegriinung (Efeu) sollte auRerhalb der Fortpflanzungs- und Auf-
zuchtzeit geschitzter Vogelarten stattfinden, d. h. bis spatestens 20. Marz eines Jahres ab-
geschlossen werden.

e Vor Beginn der Sanierungsarbeiten ist eine gezielte Kontrolle der Gewdlbekeller (im Winter-
halbjahr) und der Dachbereiche durch eine fachkundige Person erforderlich. Bei bestatigtem
Vorkommen von Fledermaus- und / oder Vogelarten sind in Abstimmung mit der zustandigen
Unteren Naturschutzbehoérde artspezifische Schutz- und Vermeidungsmalinahmen umzuset-
zen.

Bei Einhaltung dieser Malinahmen ist mit der Vermeidung relevanter artenschutzrechtlicher Ver-
stélRe gemal § 44 BNatSchG zu rechnen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden
Hinweis.

7.7  Kulturguter

Die Alte Kaplanei sowie die Romanische Pfeilerbasilika St. Pankratius inkl. der Kirchenmauer
stehen unter Denkmalschutz. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
(DSchG NRW) sind zu berticksichtigen. Veranderungen der Alten Kaplanei sowie der Kirchen-
mauer sind nur in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehorde zulassig. Der Bebauungsplan
beinhaltet einen entsprechenden Hinweis.

4 Biiro fiir Okologie & Landschaftsplanung Dr. Jirgen Prell (2025): Artenschutzpriifung Stufe 1 zur Erweiterung und

Revitalisierung der Alten Kaplanei in Odenthal im Rheinisch-Bergischen Kreis. Stand: 12.08.2025
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8. Flachenbilanz

Nutzung Geltungsbereich des B-Plans | Geltungsbereich des B-Plans
44A (gerundet) Nr. 90 (gerundet)

Mischgebiet 1.675 m? 1.280 m?

Griinflache - 395 m?

Gesamt 1.675 m? 1.675 m?

9. Kosten

Der Gemeinde Odenthal entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.
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