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1. Veranlassung und Zielsetzung

In den Jahren 2017 und 2018 wurden im Bebauungsplangebiet G14, Nettersheim, die
Teilbereiche zur ,Brotkiste” und , Auf Graben” stadtebaulich entwickelt und samtliche
ErschlieBungsanlagen hergestellt. Aufgrund der regen Nachfrage nach Baugrundsti-
cken in der Ortslage — nicht zuletzt auch von bereits ortsansassigen Personen sowie
deren Familienangehorigen — ist zur Deckung des ortlichen Bedarfes die Erschliefung
unter anderem von weiteren Teilflaichen bereits stddtebaurechtlich ausgewiesener,
aber noch nicht realisierter Wohnbaugebietsflaichen notwendig und angezeigt (§ 1 Abs.
3 der Baunutzungsverordnung - BauNVO).

Diesbeziiglich steht in Nettersheim grundsatzlich der Bebauungsplan G14 zur Verfi-
gung. Der gesamte Bebauungsplan G14 gliedert sich in vier Teilbereiche. Der erste
Teilabschnitt (Klosterquelle) wurde bereits vor einigen Jahren realisiert.

Die Umsetzung der Plangebiete der 4. und 5. Anderung des Bebauungsplanes G14,
,Brotkiste” und , Auf Graben” ist in den vergangenen zwei Jahren erfolgreich durchge-
fihrt worden. Die Grundstiicksnachfrage war hier so hoch, dass die iberwiegende An-
zahl der Grundstucke vergeben und zum groRen Teil bereits bebaut ist.

Aufgrund der hohen Nachfrage muss zur Bereitstellung weiterer Bauflaichen nunmehr
auch der nachste Abschnitt des zusammenhdngenden Plangebietes G14 mit dem Teil-
bereich ,Auf Graben 11“ im Zuge der 7. Anderung des Bebauungsplanes planungsrecht-
lich umgesetzt werden.

Dieser Abschnitt konnte urspriinglich baurechtlich aufgrund der privaten Flachennut-
zung stadtebaulich nicht beplant werden, ist jedoch in der Rahmenplanung insgesamt
als Wohnbauflache vorgesehen.

Das Plangebiet liegt zwischen dem Plangebiet , Auf Graben” und dem Hohenweg (be-
reits erschlossener Ortsbereich). Der Geltungsbereich des Plangebietes , Auf Graben II“
ist im rechtskraftigen Plan noch als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Durch den moglichen Erwerb der betreffenden Flachen des Plangebietes , Auf Gra-
ben II“ durch die Gemeinde Nettersheim besteht nunmehr die Moglichkeit auch diesen
Teilbereich nach den Zielen der stadtebaulichen Rahmenplanung aufzugreifen, plane-
risch zu entwickeln und fir die weitere bauliche Nutzung von Wohnbauflachen vorzu-
bereiten.

Der Rat der Gemeinde Nettersheim hat deshalb die Aufstellung der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nettersheim G14, Teilbereich ,Auf Graben 11“, am 19.03.2019 be-
schlossen.
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2.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen von Nettersheim und wird umfasst von den ausgewie-
senen Wohnbauflachen , Auf Graben”, G14 ,Brotkiste”, dem Sportplatz und der Ortsla-

ge Nettersheim.
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Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemarkung Nettersheim:

- Flur6:  Flurstiick 519 (StralRenverkehrsflache, teilweise)
- Flur10: Flursticke 161 (teilweise), 192, 274, 275, 280 und 281

Der Geltungsbereich des Plangebietes zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Netters-
heim G14, Teilbereich , Auf Graben II“, umfasst eine Gesamtflache von rd. 5,20 ha.

Die rechtsverbindliche Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung
dargestellt.
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2.2 Beschreibung des Gebietes

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14 wird derzeit
vollstandig landwirtschaftlich genutzt.

Es wird begrenzt durch den Sportplatz Nettersheim im Norden, den Héhenweg und das
Schulzentrum im Osten, das Altenheim im Siiden und durch das Baugebiet G14 ,Brot-
kiste” im Siidwesten. Westlich grenzt das Plangebiet direkt an das Teilgebiet , Auf Gra-
ben“an.

Erschlossen werden die Plangebietsflachen zurzeit Gber den 6stlich verlaufenden Ho6-
henweg mit den in das Plangebiet fihrenden Wirtschaftswegen im Norden und Siiden.

Eine direkte Anbindung an liberregionale StraRen besteht nicht.

Die vorhandene Wohnbebauung in den zuvor beschriebenen nidchstgelegenen Bauge-
bieten ist weitestgehend als offene 1- bis 2-geschossige Bebauung festgesetzt und rea-
lisiert.

Das Gelande des Plangebietes fallt im Wesentlichen von West nach Nordost und weist
ein Hohenniveau zwischen 501 m G NHN bis rd. 486 m (G NHN.

Der stdliche Zipfel zum Hohenweg féllt ab der geplanten HaupterschlieBungsstralRe
zum Hohenweg von ca. 490 m G NN auf rd. 480 m in stdliche Richtung.

Die Plangebietsflaiche wurde tachymetrisch durch das Vermessungsbiiro Diefenbach
erfasst. Die Ergebnisse der Vermessung mit den festgestellten Hohen und topographi-
schen Rahmenbedingungen sind in der Planzeichnung dargestellt. Darliber hinaus wird
die topographische Situation durch die in der Planzeichnung enthaltenen Hohenlinien
aufgezeigt.

Als Plangrundlage dient die amtliche Flurkarte.

2.3 Vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Plangebiet selbst sind keine Ver- und Entsorgungsanlagen bekannt.

Die nachstmoglichen Anbindungspunkte an Ver- und Entsorgungsanlagen befinden
sich in den ErschlieBungsstraBen ,Hohenweg” und in den Wirtschaftswegen im Siden
und Norden des Plangebietes sowie Uber die Anbindung an die ErschlieBungsstraRe
des Plangebietes ,Brotkiste”.

Vor Beginn von Baumalinahmen ist eine Abfrage der zustandigen Versorgungstrager zu
empfehlen, so dass dann nochmals eine detaillierte Prifung der Anschlusssituation der
jeweiligen Medien im Rahmen der ErschlieBungsplanung stattfindet.
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Zudem werden die Versorgungstrager des Gebietes im Rahmen der Bauleitplanung be-
teiligt. Die Ergebnisse der Beteiligung konnen ebenso bei der nachgelagerten Erschlie-
Bungsplanung beriicksichtigt werden.

3. Verfahren und libergeordnete Planung

3.1 Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt im Innenbereich der Ortslage Nettersheim. Die Planung ist mit den
malgeblichen Zielen und Grundsatzen des am 02.02.2017 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsplans (LEP) vereinbar.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koln (2016) weist fiir das Plangebiet und fiir die
in allen Richtungen angrenzenden Flachen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im aktuellen Landschaftsplan Nettersheim als Flache gemal} §§ 30,
34 BauGB (Innenbereich) dargestellt. Die stidtebauliche Planung zur 7. Anderung des
Bebauungsplanes G14 steht somit den Zielen des Landschaftsplanes Nr. 32, Netters-
heim nicht entgegen.

3.4 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim ist der Bereich des
Plangebietes als ,,Flachen fiir die Landwirtschaft” (L) dargestellt.

Vorgesehen ist fiir die 7. Anderung des Bebauungsplanes G14 das beschleunigte Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB. In diesem Zuge soll der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden.
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3.5 Erfordernis der Bauleitplanung

Alle ibergeordneten Planungen sehen fiir den Entwicklungsbereich der 7. Anderung
des Bebauungsplanes Nettersheim G14, Teilbereich , Auf Graben II“, die stadtebauliche
Nutzung fiir Wohnbauzwecke vor.

Die Umsetzung der formulierten planerischen Ziele beschreibt aber ein Planerfordernis
im Sinne des Baugesetzbuches, welchem durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
in einem verbindlichen Bauleitplanverfahren entsprochen werden kann.

Die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf den Flachen begriindet sich grundsétzlich
durch die Rahmenplanung und dadurch, dass die Baugebietsflache unmittelbar an im
Zusammenhang bereits bebaute Ortsteile anschliel3t bzw. hier eine Innenentwicklung
zwischen den umgebenden erschlossenen Baugebieten vorherrscht. Die GroBe der
Grundfldche umfasst knapp 52.000 m?2. Eine Vorprufung des Einzelfalls zur Einschat-
zung der Umweltauswirkungen wurde gemaR BauGB § 13a Ziff. 1 Satz 2 durchgefiihrt
mit dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan unter Einhaltung der vorgesehenen Ver-
meidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalnahmen voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat. (Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Dez. 2019)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zuldssige Grundflachen im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Mit den vorbenannten Rahmenbedingungen werden insgesamt die Voraussetzungen
flr die Bauleitplanung gemaR BauGB § 13a (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren erfllt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3, Satz 1 entsprechend. Es wird somit von der friihzeitigen Unter-
richtung und der Erérterung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal} § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird ebenfalls von der Erstellung des Umweltberichtes nach
§ 2a und von der Angabe weiterer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 abge-
sehen.

Hierauf ist bei der ortsiiblichen Bekanntmachung entsprechend hinzuweisen.

Weil der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
die geordnete stdadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes aber unter Riick-
sichtnahme auf den Rahmenplan nicht beeintrachtigt wird, kann gemal BauGB § 13a
Abs. 2 Ziffer 2 der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung nach Aufstellung
des Bebauungsplanes angepasst werden.

Das Verfahren zur 7. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14 wurde durch
Aufstellungsbeschluss am 19.03.2019 eingeleitet. GemaR den Uberleitungsvorschriften
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nach § 233 Abs. 1 und § 245c Abs. 1 BauGB erfolgt die Bauleitplanung nach den zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschluss geltenden Rechtsvorschriften. Durch Anpassung
des Geltungsbereiches im Zuge der weiteren Planung wird der Aufstellungsbeschluss
vor dem Offenlagebeschluss angepasst und neu gefasst.

4. Gutachten und fachtechnische Beitrage

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich in Bezug auf die zukiinftige
Flachennutzung umweltrechtliche Auswirkungen, welche im Rahmen der nachstehend
aufgelisteten Gutachten und fachtechnischen Beitrdagen in der Planung untersucht, ab-
gewogen und planerisch beriicksichtigt wurden.

- Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (LPB-Kurzform) zur 7. Anderung des Bebauungs-

planes G14, Teilbereich , Auf Graben II“ der Gemeinde Nettersheim
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 10.12.2019

- Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung (ASP) zur 7. Anderung des Bebauungsplanes

G14, Teilbereich , Auf Graben II“ der Gemeinde Nettersheim
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 10.12.2019

- Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a BauGB zur 7. Anderung des Bebauungspla-

nes G14, Teilbereich ,Auf Graben I1” in Nettersheim
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 10.12.2019

- Versickerungsuntersuchung zum Bebauungsplan Nettersheim G14 - 4. Bauab-

schnitt
Geotechnik West, Stand 23.08.2019

- Gerduschemissionen und -immissionen der Sportanlagen am Bebauungsplange-

biet G14 , Auf Graben Il in Nettersheim
TUV Nord Systems GmbH & Co. KG, Stand 29.10.2019

4.1 Natur und Landschaft

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft im Rahmen der Abarbeitung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG erfolgt auf der Grundlage
einer am 01.08.2019 durchgefiihrten Erfassung der Biotoptypen und ihrer Bewertung
nach dem LANUV-Verfahren (2008).

GemaR Gutachten der Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR umfasst das
Plangebiet im Wesentlichen Intensivweidegriinland und streifenartiges Feldgeholze
aus Uberwiegend lebensraumtypischen Baumarten. Der Planzustand wird auf der
Grundlage des Bebauungsplanentwurfes und der Textlichen Festsetzungen bewertet.

C + K Gotthardt + Knipper Ingenieurgesellschaft mbH, TrankelbachstralBe 44, 53937 Schleiden



Gemeinde Nettersheim, Bebauungsplan Nettersheim G14, 7. Anderung, Teilbereich “Auf Graben I1* Seite 9
Begriindung - Stand: 09.03.2020 (inkl. Anderungen nach Offenlage)

Dabei gehen Vermeidungs- und Verminderungs- sowie interne AusgleichsmaRBnahmen
mit ein.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Ergebnisse der naturschutz-
fachlichen Bewertung des Gutachtens einbezogen.

4.2 Artenschutz

Zur Bericksichtigung der Vorschriften zum besonderen Artenschutz nach dem
BNatSchG wurde eine Artenschutzpriifung (ASP) auf Grundlage einer Datenabfrage
und einer vorhandenen Brutvogelkartierung aus dem Jahr 2017 durch die Raskin Um-
weltplanung und Umweltberatung GbR durchgefiihrt.

Durch eine Uberschlagliche Prognose wurde zunachst geklart, ob und ggf. bei welchen
Arten durch das Bauvorhaben artenschutzrechtliche Konflikte auftreten konnen.

Die Priifung erfolgt in mehreren Stufen zur Klarung, ob Vorkommen europdisch ge-
schiitzter Arten aktuell bekannt oder zu erwarten sind sowie zur Beurteilung, bei wel-
chen der im Plangebiet verbreiteten planungsrelevanten Arten aufgrund der Wirkun-
gen des Vorhabens Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften méglich sind.
Berlicksichtigt werden die Verbotsvorschriften nach § 44 | BNatSchG. Sofern das Ein-
treten von Zugriffsverboten durch die Umsetzung des Planvorhabens bei europdisch
geschitzten Arten moglich ist, ist eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande er-
folgen.

Nach dem Messtischblatt Quadranten sind fiir den zu bewertenden Quadranten insge-
samt 35 potentiell planungsrelevante Arten gemeldet. Das Groh der Arten stellen die
Vogel mit 34 Arten dar. Zusatzlich wird die Wildkatze angegeben.

Im Rahmen der B-Plan-Aufstellung des siidlich angrenzenden Plangebietes ,Brotkiste”
wurden im Marz und April 2017 vier Erfassungstermine zu Feldvogelvorkommen durch
den gleichen Gutachter durchgefiihrt. Fiir das westlich angrenzende Plangebiet , Auf
Graben” wurden ebenso drei Kartiertermine im Mai und Juni 2017 durchgefiihrt. Bei
diesen Kartierungen wurden durch Uberschneidungen die wesentlichen Teilbereiche
des Plangebietes der 7. Anderung , Auf Graben [1“ mit untersucht. Durch das Gutachten
wird festgestellt, dass bei vielen nach dem Messtischblatt Quadranten gemeldeten
planungsrelevanten potentiell vorkommenden Arten ein Vorkommen im Plangebiet
aufgrund ihrer speziellen Habitatanspriiche in Verschneidung mit der Habitatausstat-
tung vor Ort im Vorhinein sicher ausgeschlossen werden kann.

Eine genaue Beschreibung und Aufzahlung des festgestellten Artenvorkommens ist im
Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung der Raskin Umweltplanung und Umweltberatung
GbR ausgewiesen.
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Neben der Priifung der Wirkfaktoren und artenschutzfachlichen Beurteilung zeigt das
Gutachten Vermeidungsmalnahmen auf, welche in der Umsetzung der Planung zu be-
ricksichtigen sind und dementsprechend in die Festsetzungen und Hinweise der Bau-
leitplanung aufgenommen werden.

4.3 Immissionsschutz

Zur Untersuchung der Schutzbediirftigkeit des Plangebietes in Verbindung mit der
nordlich angrenzenden Sportanlage sind die Gerduschemissionen durch die Sportanla-
gen fir die relevanten Zeitrdume zu beurteilen.

In Verbindung mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes G14 wurde durch den TUV
Nord ein Gutachten tGber Gerduschimmissionen und -emissionen der Sportanlagen am
B-Plangebiet , Auf Graben II“ erarbeitet.

Die Beurteilung durch den Gutachter erfolgt gemaf DIN ISO 9613-2.

Die Ausbreitungsrechnungen wurden in einem 1 m-Raster und einer Aufpunkthohe
von 5 m Uber Boden fiir die umliegende Bebauung durchgefiihrt. Die so berechneten
Mittelungspegel entsprechen den Beurteilungspegeln nach 18. BImSchV. Die ermittel-
ten Schalldruckpegel werden im Gutachten mit einer Stufung von 5 dB(A) dargestellt
unter Beriicksichtigung der Farbgebung nach DIN 18005, Teil 2.

Die Beurteilung erfolgt unter Beachtung unterschiedlicher Beurteilungszeiten.

Im Ergebnis stellt der Gutachter des TUV Nord fest, dass aktive LirmschutzmaRnah-
men flr die Abschottung der Sportanlagen nicht erforderlich sind.

In allen relevanten Beurteilungszeitraumen betragt der einzuhaltende Immissions-
richtwert 55 dB(A). Den Darstellungen des Gutachtens kann entnommen, dass in kei-
nem der Beurteilungszeitraume an den geplanten Wohnhdusern im Plangebiet Richt-
wertliberschreitungen zu erwarten sind.

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass die schalltechnischen Vorgaben der
DIN 18005 und der 18. BImSchV eingehalten werden.

4.4 Boden

Infolge der Realisierung der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Boden teil-
weise versiegelt sowie anderweitig durch bauliche Eingriffe verandert. Die insoweit
durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14, Teilbereich ,Auf Gra-
ben 11“, vorbereitete Inanspruchnahme von Bdden ist im Zuge der Eingriffs- / Aus-
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gleichsbilanzierung bzw. im Zuge der Vorprifung des Einzelfalls geprift und aufge-
nommen worden.

Nach den vorgenannten Gutachten ist eine Uberschreitung von Umweltqualitatsnor-
men bzw. Grenzwerten durch die Planung des Bebauungsplanes im Hinblick auf den
Boden nicht zu erwarten. Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen zur Minimie-
rung baubedingter Bodenveranderungen sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
durch die Getrenntlagerung des Oberbodens und kulturfahigem Unterbodens wahrend
der Baumalinahmen durchzufiihren. Eine Berlicksichtigung erfolgt durch entsprechen-
de Hinweise in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Bodendenkmaler

Bei der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplanes G14 wurden zunachst bei
Durchfiihrung einer archdologischen Prospektion (Erstbegehung) durch das Rheinische
Amt fiir Bodendenkmalpflege zahlreiche Indizien zu Bodendenkmalern verschiedener
Zeitstellungen vermutet. Nach Auswertung der Funde musste seinerzeit davon ausge-
gangen werden, dass im Plangebiet archdologische Bodendenkmaler enthalten sein
konnten. Nach den seinerzeit durchgefiihrten Sondierungsuntersuchungen des Rheini-
schen Amtes fiir Bodendenkmalpflege sind weitere nachweisbare Befunde nicht do-
kumentiert worden, so dass nach Abschluss der qualifizierten Prospektionen ndhere
Bestimmungen, die eine Eintragung in die Denkmalliste nach dem Denkmalschutzge-
setz NRW erfordern, nicht festzulegen waren.

Dennoch wird im Textteil des Bebauungsplanes ein Hinweis bzw. eine Handlungsemp-
fehlung beim Auftreten archdologischer Bodenfunde im Zuge der Umsetzung des Plan-
gebietes aufgenommen.

4.5 Wasserwirtschaft

Um die Moglichkeiten der Entwadsserung im Plangebiet priifen zu kénnen, wurden hyd-
rogeologische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese erfolgten durch das Biiro Geo-
technik West. Die Ergebnisse sind im geotechnischen Bericht vom 23.08.2019 darge-
stellt. Es wurden Versickerungsuntersuchungen im Plangebiet durchgefiihrt. Der Gut-
achter kommt hinsichtlich der Versickerungsmoglichkeiten zu folgendem Ergebnis:

Eine ausreichend leistungsfahige Versickerungsfahigkeit des Untergrunds im Sinne der
DWA-A 138 ist nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen bzw. auf der Grund-
lage der in-situ-Versickerungsversuche in den auf dem Kalksteinfels aufliegenden Lo-
ckergesteinen nach Ansicht des Gutachters nicht gegeben.

Von der Herstellung einer Versickerungsanlage in der Lockergesteinsdecke
wird daher aus baugrundgutachterlicher Sicht schon aufgrund der zu geringen Wasser-
durchlassigkeitabgeraten.

C + K Gotthardt + Knipper Ingenieurgesellschaft mbH, TrankelbachstralBe 44, 53937 Schleiden



Gemeinde Nettersheim, Bebauungsplan Nettersheim G14, 7. Anderung, Teilbereich “Auf Graben I1* Seite 12
Begriindung - Stand: 09.03.2020 (inkl. Anderungen nach Offenlage)

Im Trennflachengeflige des unterlagernden Kalksteinfelses ist erfahrungsgemal} (zu-
mindest bereichsweise) mit hoheren Versickerungsraten zu rechen. Bei einer Versicke-
rung in oder auf dem Kalksteinfels muss allerdings insbesondere aufgrund der vorhan-
denen Topographie damit gerechnet werden, dass das versickerte / in den Untergrund
eingeleitete Wasser (wie auch bei der natirlichen Versickerung) dem Trennflachenge-
fuge bzw. der Schichtung / Kliftung folgt und nicht schadlos senkrecht nach unten
bzw. nicht in vertikale Richtung versickert.

Aus diesem Grund kann aus Sicht des Gutachtes nicht ausgeschlossen werden, dass
das durch die geplante Versickerungsanlage eingeleitete Wasser talseitig zumindest
z. T. wieder austritt und die Unterlieger beeintrachtigt. Zudem kann ebenfalls nicht
ausgeschlossen werden, dass sich infolge unkontrollierter Sickerwasserausbreitungen
im Untergrund talseitige Gleitflachen ausbilden, die bereichsweise zu einem Versagen
der natirlichen Boschung oder gar der talseitig herzustellenden Beckenbd&schung /
Verwallung fiihren kdnnen. Dies ware mit einem erheblichen Gefahrdungspotential
verbunden und unbedingt zu vermeiden.

Das vorgesehene Baufeld ist daher auch aufgrund der vorhandenen Topographie sowie
der morphologischen Situation nicht zur Herstellung einer Versickerungsanlage geeig-

net.

Der Gutachter empfiehlt, das anfallende Wasser tber die ortliche Kanalisation oder zu
einem Vorfluter abzuleiten.

Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden durch die Pla-
nung nicht berihrt.

5. Stadtebauliches Konzept

5.1 ErschlieBung

5.1.1 Verkehrsflachen
Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen den Teilgebieten ,Brotkiste” / ,Auf Gra-
ben“ und dem Hohenweg sind verkehrliche Anbindungen an die bereits erschlossenen
Wohngebietsflachen im Teilgebiet ,,Brotkiste” und an den H6henweg geplant.

Bereits im stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes ,Brotkiste” wurde die Wei-
terentwicklung der verkehrlichen Anbindung des hier vorliegenden Plangebietes , Auf
Graben II” vorbereitet.

Bei der Trassierung der Verkehrswege sowie den Anbindungen muss die topographi-
sche Situation des Plangebietes mit der Gefallesituation und den Anschlussbedingun-
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gen der erforderlichen Entwadsserungsanlagen einbezogen werden. Diesen Rahmenbe-
dingungen folgend wurde die Anbindestelle an den Hohenweg geplant.

Grundsitzlich ist die StraBenfiihrung im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes in Form einer internen RingerschlieBung vorgesehen. Damit kann auf das
Anlegen von Wendeanlagen im Plangebiet verzichtet werden.

Uber die Anbindung zu den ErschlieRungsstraRen des Teilgebietes , Brotkiste” entsteht
die nachstmogliche Verbindung zur Gberregionalen Verkehrsflache der Bahnhofstralie
(K59).

Innerhalb des Plangebietes verlaufen die 6ffentlichen Verkehrsflachen etwa parallel zu
den Hohenlinien mit leichtem Gefédlle zum Anbindepunkt an den Hohenweg.

Auf eine Verbindung der Wegestrecke zum Sportplatzgelande mit der neuen Erschlie-
BungsstraRe wurde verzichtet, um Verkehrsstrome zum Sportplatz durch das Plange-
biet zu vermeiden.

Der Knotenpunkt zum Hohenweg wird durch Riickbau von dort ausgewiesenen Stell-
platzen realisiert. Die Verkehrsflaichenbreite des Hohenweges ist mit 6,50 m ausrei-
chend dimensioniert, um den Anbindpunkt zu realisieren.

Nun sind die Sichtdreiecke fir die Anfahrsicht auf den Hohenweg dargestellt, jedoch
nicht festgesetzt, weil diese auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegen. Eine Verbauung der Sichtdreiecke ist zudem am Hohenweg nicht zu beflirchten,
da dort ausschlieBlich Verkehrsflachen vorherrschen.

Im Sliden des Plangebietes werden die dort liegenden Grundstiicke des WAS5 direkt
durch den H6henweg erschlossen.

Der geplante Stichweg dient neben seiner ErschlieBungsfunktion auch der Vorberei-
tung fur weitere ggf. spater notwendige Anbindungen in angrenzende Planabschnitte.
Auf das Anlegen einer Wendeanlage am Ende des Stichweges wird aus diesem Grunde
verzichtet.

Hinsichtlich der Verkehrswegefiihrung sind damit weitere Zukunftsoptionen denkbar,
welche derzeit aber nicht als Planungsziel definiert werden.

In Anlehnung an die bereits bestehenden Verkehrsflachenbreiten in der Klosterquelle
bzw. ,In den sechs Morgen” sowie die geplanten Verkehrsflachenbreiten im Teilgebiet
der 4. Anderung des Bebauungsplanes G14 (,Brotkiste”) sollen die Wohngebietsstra-
Ren im Geltungsbereich der hier vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes G14
auch eine Verkehrsflachenbreite von 7,0 m erhalten.

Bei diesen Verkehrsflachenbreiten kann die ErschlieBung im Trennprinzip unter Be-
ricksichtigung eines einseitigen Gehweges erfolgen. Infolge der Plangebietsnutzung als
Wohngebiet sind aber auch mit den zur Verfligung gestellten Flachen Mischprinzipnut-
zungen denkbar. Infolge der vorgesehenen RingerschlieBung ist aus planerischer Sicht
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ein Trennprinzip als bevorzugte Variante zu bewerten, insbesondere, da dieses auch
den dorflichen Charakter der Ortslage Nettersheim widerspiegelt und in den angren-
zenden Teilgebieten entsprechend geplant ist.

Die endgiiltige Festlegung der Verkehrsflachengestaltung und -nutzung erfolgt im
Rahmen der dem Bebauungsplan nachgelagerten StraRenbauplanung / ErschlieBungs-
planung.

Die festgesetzten Verkehrsflachenbreiten erlauben alle fir den geplanten Nutzungsan-
spruch erforderlichen Begegnungsméglichkeiten. Nutzungsanspriiche gemiR OPNV-
Anforderungen und DurchgangsstralRen sind im vorliegenden Fall aufgrund der Lage
und Art des geplanten Gebietes nicht einzubeziehen.

Alle geplanten StralRen sind als Wohnwege und WohnstraBen zu bewerten.

Der Planung der ErschlieBungsanlagen sollen die Richtlinien fir die Anlage von Stadt-
straBen (RASt 06) zugrunde liegen.

Die geplante StraBenhohe wird dem Gelande angepasst festgelegt unter Berticksichti-
gung der Gefallesituation des Urgelandes. Die Straflen sollen dabei tendenziell in das
Urgelande einbinden, damit insbesondere auf der Talseite nur die unbedingt erforder-
lichen Anschittungen realisiert werden miissen.

Mit den geplanten StralRentrassen wird hohenmaRig eine Terrassierung des Gelandes
dem natirlichen Geldandeverlauf folgend von Westen zum Héhenweg hin fallend reali-
siert.

Im Falle von StraBeneinschnitten entstehen Hohenanpassungen auf den privaten
Grundstilicken. Die Boschungen werden mit einer Neigung von mindestens 1:1,5 ange-
legt. Die weitere Modellierung auf den Privatgrundstiicken erfolgt durch die privaten
Baumalnahmen.

Die StraRenbegrenzungslinie bildet gleichzeitig die Grenze zu den privaten Grundstu-
cken. Zur Herstellung und Befestigung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unterirdi-
sche Stitzbauwerke in Form von Betonriickenstiitzen an Bordsteinen in einer tech-
nisch notwendigen Breite und Tiefe erforderlich. Diese unterirdischen Stiitzbauwerke
sowie die erforderlichen Abgrabungen und Aufschiittungen infolge der Ho6henlage der
StralRen im Gelande sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu dulden, damit der
Grenzverlauf an der Bordsteinhinterkante verlauft. Dies ist ebenfalls erforderlich fir
die Griindung von Masten der Strallenbeleuchtung und der Stralenbeschilderung.

Die wesentliche beabsichtigte Art der baulichen Nutzung des Plangebietes ist die
Wohnnutzung. Die PlanstralRen sollen deshalb in Anlehnung an bereits vorgelagerte
Gebiete in geschwindigkeitsreduzierter Gestaltung (Tempo 30 Zone) ausgefihrt wer-
den, um die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche der einzelnen Verkehrsteilnehmer
auch hier in der Fortfiihrung abgleichen zu kénnen.
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FuBlaufige Anbindungen

Neben dem motorisierten Verkehr wird das Plangebiet auch zusatzlich nicht motori-
sierten Verkehr erzeugen. Insofern sollen auf moglichst kurzem Wege fulllaufige An-
bindungsmaoglichkeiten in den Zentralort Nettersheim hergerichtet werden.

Geplant ist dies durch das Anlegen eines Gehweges entlang aller geplanten Erschlie-
BungsstraBen bis zu den Knotenpunkten und AnschlussstraBen der weiterfihrenden
Verkehrswege. Insbesondere die Anbindung auf den Hohenweg fiihrt den fuRlaufigen
Verkehr unmittelbar in den Bereich des Schulzentrums und zum Kindergarten Netters-
heim, so dass auch fir junge Familien sehr kurze Verkehrsverbindungen zu offentli-
chen Einrichtungen sichergestellt sind.

Im Norden des Plangebietes wird ein FuBweg mit einer Breite von 2,50 m barrierefrei
in Richtung offentliche Griinfliche (Spielplatzfliche) vorgesehen. Uber den Spielplatz
verlauft die fuBlaufige Verbindung dann weiter Richtung Sportanlagen und nach
Nordwesten auf die FuBwege der StralRe ,,In den sechs Morgen”.

Der Stichweg im Siiden des Plangebietes miindet auf einen bestehenden Wirtschafts-
weg, so dass auch hier eine fuRRlaufige Anbindung in stidlicher Richtung zum Hohenweg
sichergestellt ist.

Mit diesen Verbindungen wird das FuBwegenetz sowohl mit den Neubaugebieten im
Westen des Plangebietes als auch mit der alten Ortslage im Osten des Plangebietes
Uber vier Anbindepunkte verknipft.

Da insbesondere die Anbindungen an den Hohenweg prinzipiell die kiirzeste Anbin-
dung fur fulRlaufige Verkehre darstellt, weisen diese fiir die Nutzung des Plangebietes
im Hinblick auf die Zuwegungen zum Ortskern und zum OPNV-Anschluss, insbesondere
zum Bahnhof, eine wichtige ErschlieBungsfunktion fiir das Plangebiet auf.

Stellpldtze
Die Art der baulichen Nutzung dient mit den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten

im Wesentlichen der Wohnnutzung. Unter Berlicksichtigung der Festsetzung von min-
destens 1,5 Stellpldtzen je Wohnung sind auf den privaten Grundstiicken mindestens
2-3 Stellplatze auszuweisen. Die GrundstiicksgroRen sind ausreichend grolR bemessen,
um dies realisieren zu kdnnen. Damit kann auf das Anlegen weiterer Stellplatze in der
Verkehrsflache grundsatzlich verzichtet werden. Unter Berlicksichtigung der ange-
strebten Tempo 30 Zone sind allerdings bei der Gestaltungsplanung auch Parkmaglich-
keiten im StralRenraum integrierbar, insbesondere auch zur Unterstitzung der ge-
schwindigkeitsreduzierten Bauweise und um weiteren Bedarf fiir Besucher zur Verfi-
gung zu stellen.
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5.1.2 Versorgung
Die Wasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt
durch Erweiterung der vorhandenen Netze der 6rtlich zustandigen Versorgungstrager.

Alle Versorgungsleitungen sollen innerhalb des Plangebietes ausschlielich in den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen verlegt werden. Dafiir stehen ausreichende Trassenbreiten
in den festgesetzten Verkehrsflachen zur Verfiigung. Die Trassenflihrung selbst ist im
Rahmen der der Aufstellung dieses Bebauungsplans zeitlich nachgeordneten Erschlie-
Bungsplanung detailliert festzulegen. Dazu sind alle zustdndigen Versorgungstrager
rechtzeitig in die Ausbauplanung der Verkehrsflaichen und Leitungsnetze einzubezie-
hen.

5.1.2.1 Trinkwasserversorgung
Anschlussmoglichkeiten an die Trinkwasserversorgung bestehen in den StraBen ,,Zur
Brotkiste” und ,,Hohenweg” unmittelbar an der Grenze des Geltungsbereiches des
Plangebietes.

Damit kann die Trinkwasserversorgung in das Ringnetz der Ortslage Nettersheim
eingebunden werden und auch innerhalb des Plangebietes selbst als Ringnetz reali-
siert werden.

Bei der Detailplanung der Trinkwasserversorgung miissen die unterschiedlichen
Druckzonen in der Wasserversorgung der Ortslage Nettersheim berticksichtigt wer-
den.

5.1.2.2 Gasversorgung / Nahwadrmeversorgung
Im Zuge der Erschliefung kann die vorhandene Gasversorgung in Nettersheim den
Bediirfnissen des Baugebietes entsprechend von den beiden AnbindestraBen ,Zur
Brotkiste” und ,Héhenweg” aus ausgebaut werden.

Als alternative oder zusatzliche Versorgungsmaoglichkeit ist in Nettersheim aufgrund
der relativen Nahe eines BHKW zur Nahwdrmeversorgung auch die Moglichkeit ge-
geben, das Nahwarmeversorgungsnetz zu erweitern. Dies ist insbesondere dadurch
realisierbar, weil die Fernwdrmeleitung zum ersten Bauabschnitt des Baugebietes
G14 (Klosterquelle / ,In den sechs Morgen”) tiber den Hohenweg und den Wirt-
schaftsweg zwischen dem Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes G14
und der Sportanlage verlauft.

Damit haben die Grundstlicke entlang des Hohenweges die Wahlmdglichkeit zwi-
schen Gasversorgung und Fernwarmeanschluss.

Fir alle anderen Grundstlicke im Plangebiet ist im Zuge der Erschliefung die Erwei-
terung des Fernwarmenetzes vorgesehen, so dass dort ein entsprechender An-
schluss an die Fernwarmeversorgung vorgegeben wird.
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Die Ausbaumallinahmen erfolgen nach Erfordernis durch den zustdndigen Versorger
und sollen vor Umsetzung der Planung mit dem Versorgungsunternehmen abgestimmt
werden.

Bei Tiefbauarbeiten dirfen keine MaRnahmen vorgenommen werden, die den Bestand
oder die Betriebssicherheit von vorhandenen Leitungen gefdahrden. Hierzu gehort
auch, dass die Uberdeckung von Leitungen nicht wesentlich verdndert wird und keine
tiefwurzelnden Baume Uber bzw. in unmittelbarer Nahe von Leitungen angepflanzt
werden. Hier ist deshalb bei der Planung der Leitungstrassen das Merkblatt ,Baum-
standort und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft
far Strallen- und Verkehrswesen zu beriicksichtigen.

5.1.2.3 Stromversorgung
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt durch Erwei-
terung der vorhandenen Netze der 6rtlich zustandigen Versorgungstrager.

Im Zuge der ErschlieBung der Teilgebiete ,Brotkiste” und ,Auf Graben” wurde eine
neue Trafostation errichtet. Hier ist seitens des zustdandigen EVU zu prifen, ob die Ver-
sorgung des Plangebietes noch von dieser Trafostation aus realisiert werden kann. Ggf.
ist eine Erweiterung der Trafostation notwendig. Eine Kldrung ist im Zuge der nachge-
lagerten ErschlieBungsplanung notwendig.

Da die Gemeinde Nettersheim Grundstiickseigentiimer aller Grundstlicke des Plange-
bietes ist, ist die Realisierung einer entsprechenden Versorgungsflache im Baugebiet
grundsatzlich sichergestellt.

5.1.2.4 Telekommunikation

Bei der seinerzeitigen Aufstellung des Bebauungsplanes G14 wurde von der Telekom
mitgeteilt, dass eine Bebauung im Plangebiet ggf. Funkstorungen erzeugen kdnnte.
Diese Bedenken wdren dann ausgeraumt, wenn die Firsthohen im Baugebiet 520 m U
NN nicht Gberschreiten. Aufgrund der topographischen Lage des Geltungsbereiches
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nettersheim G14 im Teilgebiet , Auf Graben 11“
mit maximalen Geldnde- bzw. Bezugspunkthéhen von 499,78 m (i NN und der festge-
setzten Begrenzung der Firsthohen der baulichen Nutzung kann dies sichergestellt
werden.

Aus planerischer Sicht wird empfohlen, mit der Telekom zu priifen, ob eventuell eine
Anbindung an das Glasfasernetz zur Sicherung einer guten Breitbandversorgung mog-
lich ist.

Die weiteren diesbezliglichen Abstimmungen sollen im Rahmen der nachgelagerten Er-
schlieBungsplanung erfolgen und sind letztlich mit Durchflihrung der ErschlieRung um-
zusetzen.
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5.1.3 Entwasserung
Schmutzwasser und Mischwadsser der Ortslage Nettersheim werden zur Kldranlage
Nettersheim / Urft abgeleitet und dort gereinigt.

In der Klaranlagenbemessung und in den Netzberechnungen des Entwasserungsnetzes
zur Klaranlage hin wurden die Plangebietsflachen des Bebauungsplangebietes G14 ins-
gesamt als Trennsystem beriicksichtigt, so auch der Geltungsbereich der 7. Anderung.

Die Schmutzwasserentsorgung ist damit durch Anschluss an das bestehende Kanalnetz
sichergestellt.

Der bisher bereits erschlossene Teil des Plangebietes G14 ist weitestgehend im Trenn-
system angeschlossen worden. Die Niederschlagswasser werden von dort der Urft zu-
geleitet oder Uber eine zentrale Versickerungsanlage entsorgt.

Bei der Wahl des Entwdsserungssystems ist der § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) sowie der § 44 des Landeswassergesetzes zu beachten. Danach sollen Nieder-
schlagswésser aus Wohngebieten vorrangig versickert oder der nachstgelegenen Vor-
flut zugefiihrt werden.

Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes G14 im Jahre 1998 fanden Un-
tersuchungen zur Niederschlagswasserversickerung statt mit dem Ergebnis, dass eine
Versickerung der Niederschlage an Ort und Stelle im Plangebiet nicht moglich ist.

Neuere hydrogeologische Untersuchungen durch das Bliro Geotechnik West zeigen im
Gutachten vom 24.08.2019 das gleiche Ergebnis (siehe auch Ziff. 4.5).

Deshalb ist grundsatzlich die Sammlung und Ableitung der Niederschlagswadsser im
Plangebiet erforderlich.

Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist in mittelbarer Ndhe an das Plangebiet
nicht umsetzbar, da dort kein Gewasser zur Verfligung steht. Der nachste Vorfluter ist
die Urft in einer Entfernung von rd. 1.000 m, Uber erschlossene und befestigte StraRen
der Ortslage Nettersheim 0Ostlich des Plangebietes mit einem Regenwasserkanal er-
reichbar. Dabei misste die Trasse Uber den Hohenweg zur BahnhofstraBe (K59) ge-
fhrt und Gber die K59 bis zur Urft abgeleitet werden. Kiirzere Verbindungen lber ei-
nen Steilhang verlaufen zwangslaufig teilweise Uber private Grundsticksflachen und
stehen nicht grundsatzlich zur Verfliigung.

Fiir das vorliegende Plangebiet , Auf Graben II“ ist der Anschluss von Niederschlags-
wasserkanédlen an die zentrale Versickerungsanlage des Teilgebietes ,Brotkiste” oder
der Anschluss an die Regenwasserkanalisation des Plangebietes , Auf Graben” topo-
graphisch bedingt nicht moglich.

Im Hohenweg verlduft ein Mischwasserkanal, welcher ab der Wegeanbindung zum
Sportgelande in sudliche Richtung zum Regeniberlaufbecken ,,UrftstraBe” fihrt und
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von der Wirtschaftswegeanbindung der Sportanlagen in nérdliche Richtung direkt zum
Regenulberlaufbecken ,alte Kldaranlage Nettersheim®.

HéhenmaRig bestehen Anschlussmoglichkeiten der Giberwiegenden Flache des Plange-
bietes an den Mischwasserkanal im Hohenweg in ndrdliche Richtung mit Anschluss an
das Regentiberlaufbecken ,alte Klaranlage”. Die Teilflaichen des WA5 sowie drei Bau-
grundstlicke im Bereich des Stichweges missen aus hohentechnischen Griinden an
den Mischwasserkanal im Hohenweg mit Abflussrichtung zum Regeniberlaufbecken
,UrftstralRe” abgefihrt werden.

Unter Bericksichtigung der vorgefundenen Schwierigkeiten hinsichtlich der Versicke-
rung und der Niederschlagswasserableitung mit den daraus resultierenden unverhalt-
nismaRkig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen wurden unter Be-
ricksichtigung des § 55 WHG Untersuchungen durchgefiihrt, welche zeigen, dass ein
unmittelbarer Anschluss an das Mischsystem unter Beriicksichtigung eines Regenriick-
haltebeckens im Plangebiet selbst das Entlastungsverhalten der Regeniiberlaufbecken
,UrftstraRe” und ,alte Klaranlage” nicht wesentlich beeinflusst, so dass eine grundsatz-
liche Entsorgungsmaoglichkeit Gber das Mischsystem eine alternative Variante darstellt.

Die letztendliche Ausfihrung der entwédsserungstechnischen MaRBnahmen der Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist unter Beachtung des Landeswassergesetzes und des
Wasserhaushaltsgesetzes in Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehorde bei der
dem Bebauungsplan nachgelagerten ErschlieBungsplanung im Detail festzulegen.

Die grundsatzlichen technischen Moglichkeiten fir den Anschluss an das bestehende
System wurden geprift und kénnen bestéatigt werden, so dass die entwasserungstech-
nische ErschlieBung des Plangebietes grundsatzlich sichergestellt ist.

Weil es sich hier um eine Erweiterung des vorhandenen Entwasserungsnetzes handelt,
ist eine Netzanzeige nach § 57.1 LWG bei der Bezirksregierung Koln erforderlich.

Die Umsetzung der entwdsserungstechnischen MaBnahmen muss gemaR der geneh-
migten Kanalnetzplanung erfolgen.

Fir die Trassierung der erforderlichen Entwdsserungsanlagen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Plangebietes steht ausreichend Platz in den geplanten Verkehrsflachen
zur Verfigung.

Fir die héhenmalige Anbindung einer Kanalisation an den im Héhenweg nach Norden
verlaufenden Mischwasserkanal wird eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache in
ausreichender Breite im Bebauungsplan festgesetzt.

Zisternen

Zur Reduzierung der Abflussmengen bei Regenwetter wird unter anderem die Speiche-
rung von Niederschlagswasser in Zisternen auf den privaten Grundstiicken fiir Bewas-
serungszwecke oder fiir Brauchwasseranlagen empfohlen. Ein entsprechender Hinweis
ist in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten.
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5.1.4 Dréanagen
Teilflachen der zur Bebauung vorgesehenen Grundstilicke des Plangebietes sind drai-
niert und Bestandteil des Wasser- und Bodenverbandes Nettersheim. Mit der Plange-
bietserschlieBung wird die Notwendigkeit und Funktion der Drainagen entfallen. Die
Drainageleitungen werden durch private Bebauung bei der Umsetzung des Plangebie-
tes zerstort.

Die erforderlichen technischen MaBnahmen im Zusammenhang mit dem Riickbau bzw.
der Stillegung der Drainageleitungen werden im Zuge der der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans zeitlich nachgeordneten ErschlieBungsplanung detailliert mit dem zu-
standigen Wasser- und Bodenverband Nettersheim abgestimmt.

5.2 Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung im Plangebiet soll in ihrer Struktur eine dhnliche Nutzungscha-
rakteristik erhalten wie in den angrenzenden bereits bebauten Wohnbauflachen vor-
handen bzw. vorgesehen.

Es handelt sich hier um eine Erweiterung der angrenzenden, bereits vorhandenen
Wohnbebauung mit den gemaR § 4 Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungen.

Insbesondere durch die getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen
Nutzung mit Begrenzungen der Grundflachenzahl, den Festsetzungen von Gebdude-
form und -hohe sowie der Gliederung des Plangebietes in unterschiedliche Nutzungs-
bereiche in Bezug auf das Mal} und die Art der baulichen Nutzung wird die Einbindung
in die gegebene Gelandestruktur angestrebt. Dartber hinaus sorgen die Festsetzungen
dafir, dass der Charakter des Ortsbildes am Ortsrand von Nettersheim gewahrt bleibt.

5.2.1  Artder baulichen Nutzung

In Anlehnung an die vorhandene Art der baulichen Nutzung in der ndaheren Umgebung
wird fur das Plangebiet allgemeines Wohngebiet gemall § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) vorgesehen. Es soll ein Wohngebiet realisiert werden, in dem neben
der Hauptnutzungsart ,,Wohngebidude” weitere das Wohnen erganzende und gleich-
zeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten ermoglicht werden. Die in § 4 BauNVO
dem Wohnen zugeordneten Nutzungsarten konnen der Versorgung, der gesellschaftli-
chen Kommunikation sowie der Daseinsfiir- und vorsorge der Wohnbevdélkerung die-
nen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemal § 4 Abs. 3 BauNVO konnen unter der Vo-
raussetzung, dass die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt,
im Einzelfall zugelassen werden.
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Im Einzelfall sollen ausnahmsweise jedoch nur die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis
3 BauNVO zugelassen werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 4 (Gartenbaubetrie-
be) und Ziff. 5 (Tankstellen) wiirden der Zweckbestimmung des Baugebietes entgegen
stehen und sind nicht zulassig.

Um die angestrebte Nutzungsvielfalt zu erzielen, wird das Plangebiet in Bezug auf die
Hohe baulicher Anlagen in unterschiedliche Nutzungsbereiche gegliedert (WA1 bis
WAGS). Die Gliederung beriicksichtigt die topographische Situation und die Lage im
Plangebiet in Bezug auf die angrenzende Bebauung und die strukturelle Ortsentwick-
lung in Nettersheim.

Insbesondere wurde bei der Planung auch die Hohensituation aus den Festsetzungen
des Teilgebietes , Auf Graben”, hier besondere die angrenzenden Bauflachen an der
StralRe ,,In den sechs Morgen“ bericksichtigt. Dies erfolgte unter Beachtung der Fest-
setzung der Hohenlage der StralRenverkehrsflachen und durch die gesonderte Auswei-
sung von Trauf- und Firsthéhen fiir die direkt angrenzenden Bauflachen in den allge-
meinen Wohngebieten WA1 und WA2. Die weiter Ostlich liegenden Bauflachen liegen
hohenmaBig bereits sehr viel tiefer, gestaffelt im Geldande eingebunden, mit einer
dementsprechend angepassten Festsetzung der Gebaudehohe, bezogen auf den jewei-
ligen Bezugspunkt.

5.2.2 Mah der baulichen Nutzung
Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet gemals § 16 BauNVO lber
Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl
der Vollgeschosse sowie der Hohe der baulichen Anlagen in Anlehnung an die angren-
zende Baustruktur der Ortslage Nettersheim geregelt.

Die Grundflachenzahl ist dort in den allgemeinen Wohngebieten mit 0,4 festgesetzt
und tragt damit zur Vermeidung einer zu starken Verdichtung und zur Realisierung der
angestrebten Charakteristik der offenen Bauweise bei. Die Geschossflaichenzahl wird
aus gleichem Grunde beschrankt auf 0,8.

Das Verhaltnis des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung liegt mit diesen Festset-
zungen fir die allgemeinen Wohngebiete des Plangebietes im Rahmen der zuldssigen
Nutzungen gemaR § 17 BauNVO.

GemalR § 19 Ziff. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bau-
liche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache, die durch das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Mit der Zielsetzung der stadte-
baulichen Entwicklung im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Plangebietsgrundsti-
cke soll unter Bericksichtigung der bereits festgesetzten Obergrenze fiir allgemeine
Wohngebiete in Bezug auf die Grundflachenzahl die gemaR § 19 Ziff. 4 BauNVO zulas-
sige Uberschreitung der Grundfliche nicht zugelassen werden. Die stidtebaulichen
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Ziele einer moglichst umfangreichen Durchgrinung des Wohngebietes wird damit
ebenso Rechnung getragen.

Mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung und den vorgesehenen Hohenfestset-
zungen bleiben die Gebadude in dorflicher Dimension und erhalten den dorflichen Cha-
rakter Nettersheims.

Neben der Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise werden zur Vermeidung ext-
remer Bauformen im Geldnde die Trauf- und Firsthohen bzw. die maximale Héhe von
baulichen Anlagen festgesetzt. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der topographi-
schen Situation des Plangebietes und der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung in
den geplanten Bauflachen.

Die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen sind in der Nutzungsschablone der Planzeichnung
im Einzelnen ausgewiesen. Die Festsetzungen tragen in Verbindung mit den festgesetz-
ten Bezugspunkten der Hohenlage der geplanten Verkehrsanlage Rechnung. Damit
miussen sich auch die baulichen Anlagen in die Hohenstruktur der ErschlieBung und
somit letztlich in die topographische Situation des Plangebietes eingliedern. Insgesamt
wird damit eine gestaffelte Hohenstruktur, angepasst an die vorhandenen Gelandeho-
hen, realisiert.

Bei Eckgrundstiicken wird unter Bericksichtigung der topographischen Situation des
Plangebiets als Bezugspunkt zur Eingrenzung der Héhen der baulichen Anlagen die ho-
henmalig tiefere zugeordnete StralRe zugrunde gelegt. Mit dieser Festsetzung kdnnen
ansonsten bei Eckgrundstiicken mogliche extreme Aufschiittungen der Urgelandeho-
hen auf das notwendige MaR reduziert werden.

Insbesondere talseitig der ErschlieBungsstralen missen hohenmalige Verdanderungen
des Geldandes durch Anschiittungen maoglich sein. Damit auch grenzstandige Garagen
baurechtlich angepasst realisiert werden kénnen, ist die festgesetzte Bezugshdéhe auch
fur die Berechnung von Abstandsflachen sowie Anschittungen des Gelandes als mal3-
gebende Gelandeoberflache zur Bestimmung der maximal zuldssigen Wandhdéhe bei
grenzstandigen Garagen maligeblich. Dabei werden zuldssige Anschittungen mit die-
ser Bezugshdhe bis maximal 5 m hinter die rlickwartige Baugrenze zugelassen, um ei-
nen ausreichenden Abstand zur Grenze der Nachbargrundstiicke sicherzustellen.

5.2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen, Wohnungsanzahl
Festsetzungen zur Bauweise und (iberbauren Grundstilicksflache sowie der Wohnungs-
anzahl werden getroffen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO.

In Verbindung mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung soll erreicht
werden, dass die Bebauung nicht zu stark verdichtet wird, was den 6kologischen
Grundsdtzen der Gemeinde widersprechen wiirde. Im Plangebiet soll eine sinnvolle
Verbindung von Wohnbebauung und Okologie erzielt werden. Aus diesem Grund wer-
den auch GrundstiicksgroBen angestrebt, die keine kleinrdumige Siedlungsstruktur
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schaffen sollen, sondern vielmehr den landlichen Charakter der Ortslage Nettersheim
unterstitzen.

Die natiirliche Umgebung soll fester Bestandteil des Wohnumfeldes sein und auch im
Baugebiet erkennbar bleiben.

Im Gegenzug wird auf einengende Festsetzungen zur Bauweise und Uberbaubarkeit
weitgehend verzichtet.

Im gesamten Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans Nettersheim G14
soll grundsatzlich die offene Bauweise festgesetzt werden. Dies entspricht dem Nut-
zungsziel und bericksichtigt die im Plangebiet angestrebte und in der Umgebung vor-
handene Bauweise.

GemaR § 22 Abs. 2 Baunutzungsverordnung sind in der offenen Bauweise in allen Teil-
bereichen des Baugebietes Einzelhduser sowie in den allgemeinen Wohngebieten WA2
auch Doppelhauser, jeweils mit maximal 2 Wohnungen je Geb&dude zulassig.

Fiir das allgemeine Wohngebiet WAS5, welches direkt an den Hohenweg anschlieRt,
werden unter Wirdigung der topographischen Situation max. 3 Wohnungen je Gebau-
de zugelassen.

In den Bauflachen des Plangebietes ist damit im Wesentlichen eine Bebauung vorgese-
hen, wie sie bereits in den umliegenden realisierten Baugebieten und am Ortsrand der
Ortslage Nettersheim vorhanden ist.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind neben freistehenden Einfamilienhdusern auch
solche Gebdude mit Hauptwohnung und einer Nebenwohnung mdoglich, die optisch
dem Einzelhaus und der angestrebten offenen Bauweise entsprechen und damit zum
stadtebaulich angestrebten Charakter des Baugebietes passen und das Plangebiet in
das Umfeld ortstypisch einbinden. Zwei abgeschlossene Wohnungen pro Gebdude rei-
chen in der Regel aus, um entweder zwei Generationen einer Familie in einem Wohn-
gebdude unterzubringen oder um eine Einliegerwohnung einzurichten.

Um den dorflichen Charakter des Ortes zu erhalten, wird im Plangebiet bewusst auf die
Zulassung von Hausgruppen (Reihenhausern) verzichtet.

GemalR § 23 BauNVO werden die iberbaubaren Grundsticksflaichen durch Baugrenzen
strukturiert. Die Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt das Ziel einer moglichst of-
fenen gestaltbaren Bebauung und gleichzeitig einen moglichst umfangreichen Abstand
im riickwartigen Bereich der Grundstiicke zu den angrenzenden Parzellen.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 m und am Hohenweg mit 5 m zur
StraRenbegrenzungslinie angeordnet und erhalten eine Uberbaubare Tiefe von 18-
21 m.

C + K Gotthardt + Knipper Ingenieurgesellschaft mbH, TrankelbachstralBe 44, 53937 Schleiden



Gemeinde Nettersheim, Bebauungsplan Nettersheim G14, 7. Anderung, Teilbereich “Auf Graben I1* Seite 24
Begriindung - Stand: 09.03.2020 (inkl. Anderungen nach Offenlage)

Dies ermdoglicht unter Beriicksichtigung der im Plangebiet vorgesehenen Grundstiicks-
tiefen die angestrebte Entwicklungsmaoglichkeit.

Die Baugrenzen durfen bei Errichtung von Gebduden und Gebdudeteilen nicht Gber-
schritten werden. Gemald Baunutzungsverordnung § 23 Ziff. 3 kann im Einzelfall ein
Vor- und Zurlicktreten von Gebadudeteilen in geringfligigem Ausmall ausnahmsweise
zugelassen werden.

GemaR § 23 BauNVO sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO regelmalig zulds-
sig. Dies gilt ebenfalls flir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich
oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Einschran-
kungen beziiglich einer GlbermaRigen Bebauung sind, wie bereits beschrieben, durch
die Grundflichenzahl und deren nicht zuldssige Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauN-
VO gegeben, sowie durch die Einschrankung der GroRe einer Nebenanlage auf max. 30
m?3 umbauten Raum je Grundstuick.

Um Beeintrachtigungen zu minimieren, sind Garagen und (iberdachte Carports nur in
den Uberbaubaren Grundstlicksflichen und in deren geradliniger Verlangerung zur
seitlichen Grundstlicksgrenze zuldssig, nicht jedoch entlang der Verkehrsflaichen. Dort
wiirden Garagen und Uberdachte Carports Sichtbehinderungen fir die Verkehrsfla-
chen, insbesondere an den Knotenpunkten, bewirken, so dass tGberdachte Stellplatze
und Carports in einem Abstand von mindestens 3 m zur StralRenbegrenzungslinie an-
zuordnen sind und Garagen im Bereich der Zufahrt einen Mindestabstand von 5 m zur
StraRenbegrenzungslinie einhalten mussen.

Nicht Gberdachte Stellplatze, die nicht gleichzeitig als Garagenvorfahrt dienen, sind nur
ausnahmsweise zwischen der Straflenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze
zulassig, um diesen Bereich als Vorgarten zu sichern. Es ist in solchen Fallen ein Min-
destabstand von 1 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten, damit Behinderungen
des StraBenverkehrs durch direkt am StraRenraum abgestellte Fahrzeuge vermieden
werden. Mit dieser Festsetzung wird das fir den StraBenverkehr erforderliche
Lichtraumprofil freigehalten und zusatzlich ein ausreichender Abstand fiir angestrebte
Eingriinungen und Einfriedungen entlang der StraBenbegrenzungslinie vorgegeben.

In Nettersheim sind je Wohnung in den allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich min-
destens 1,5 Stellplatze nachzuweisen, um Belastungen durch parkende Fahrzeuge im
offentlichen Verkehrsraum weitestgehend zu vermeiden. Damit sind bei Gebdauden mit
einer Wohnung mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen und bei Gebdauden mit einer
zusatzlichen Einliegerwohnung mindestens 3 Stellplatze auf den privaten Grundsti-
cken herzustellen.
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5.2.4 Gestalterische Festsetzungen
Im Hinblick auf das Planungsziel einer dorflichen Struktur und zur Anpassung an das
Ortsbild der Ortslage Nettersheim werden verschiedene gestalterische Festsetzungen
auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB und § 86 (4) Bauordnung NRW getroffen.

Diese beziehen sich auf Dachformen, Dachauf- und -ausbauten sowie die Farbe und Art
der Dachdeckung, Fassadengestaltungen, die Art und Hohe von Einfriedungen und auf
die Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen.

Die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Nettersheim einer charakteristischen und
ortsublichen Gestaltung von Wohngebieten werden damit ohne zu stark einengende
Bauvorschriften in der Planung beriicksichtigt.

Einfriedungen sind entlang der Grundstiicksgrenzen grundséatzlich gemaR Nachbar-
schaftsrecht zuldssig, so dass diesbezliglich keine besondere Festsetzung getroffen
wurde. Entlang der ErschlieBungsstralen miissen jedoch zur Gefahrenminimierung
ausreichende Sichtverhaltnisse zwischen den Grundstilickszufahrten und der StraRen-
verkehrsflaichen eingehalten bleiben, so dass entlang der Grenze der ErschlieBungs-
straBen Einfriedungen nur bis zu 0,8 m Hohe zulassig sind.

Grundstiicksfreiflachen sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes als Nutz- oder
Ziergarten anzulegen.

Die Vorgarten zwischen StraBe und vorderer Gebaudeflucht sind zur homogenen
Durchgriinung und Entwicklung der Artenvielfalt mit Ausnahme notwendiger Zugénge,
Zufahrten und zuldssiger Stellplatze in den vorbeschriebenen Flachen insgesamt als
Vegetationsflache gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit diesen
Festsetzungen sollen sogenannte Steingdrten oder grof¥flachige Kies- und Schotter-
schittungen nicht zugelassen werden, sondern vielmehr eine Durchgriinung und Ge-
staltung mit heimischen Strauchern, Bdiumen und sonstigen ortsiblichen Pflanzen vor-
genommen werden. Negative Auswirkungen durch eine weite Verbreitung von Stein-
gdrten bzw. Schotter- oder Kiesgarten im Hinblick auf den damit entstehenden Mangel
an Pflanzen und Bliiten und den damit verbundenen Auswirkungen auf Insekten und
sonstigen in Gartenanlagen heimischen Arten soll damit entgegen gewirkt wird. Gart-
nerisch durchgrinte Anlagen tragen in groRem Malle zu einem besseren Mikroklima
bei, welches insbesondere auch den Charakter einer dorflichen Struktur sowie die Ziel-
setzung der gemeindlichen Entwicklung unterstiitzt.
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5.3 Kinderspielmoglichkeiten

Zwischen Hohenweg und SchulstraBe und damit in relativer Nahe zum geplanten Bau-
gebiet befinden sich ein Kinderspielplatz und ein Kindergarten, der fuBldufig aus dem
Planbereich gut erreichbar ist.

Im Norden grenzt das Plangebiet fast unmittelbar an die Sportplatzflachen der Ortslage
Nettersheim an. Diese werden durch einen festgesetzten FuBweg auf kurzer Distanz
aus dem Plangebiet heraus erreichbar sein.

In einem zentralen Bereich an der noérdlichen Plangebietsgrenze unmittelbar angren-
zend an den Wirtschaftsweg und die fullldufige Verbindung zwischen ,In den sechs
Morgen / Auf Graben” und dem Héhenweg wird eine weitere Spielplatzflaiche im Rah-
men einer offentlichen Griinfliche festgesetzt. Diese liegt damit in der Verlangerung
einer bestehenden bepflanzten Flache und kann von allen umliegenden Wohngebieten
gut erreicht werden. Eine Abgrenzung zu den Wohngebietsflaichen erfolgt durch die
Festsetzung einer privaten Offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung zum
Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

6. Griinordnung und Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind aber dennoch Eingriffe in Natur und
Landschaft verbunden. Durch die Art der vorhandenen Flachennutzung und die Fest-
setzungen zur Art und zum Mal der geplanten baulichen Nutzung, werden die erfor-
derlichen Eingriffe zwar so gering wie moglich gehalten, sind aber durch die Zielset-
zung der Planung mit Schaffung neuer Bauflachen nicht vermeidbar.

Obwohl der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, werden
wurden die naturschutzfachlichen Belange Gberprift und im Rahmen einer Eingriffs- /
Ausgleichsbewertung bilanziert. Das entsprechende Gutachten ist-Bestandteil-derBau-
teitplanungliegt den Regelungen der Bauleitplanung zugrunde.

Dariliber hinaus wurde auch ein Fachbeitrag zur Artenschutzprifung einbezogen. Die
Ergebnisse der Fachgutachten und des der landschaftspflegerischen Begleitplanes Be-
wertung wurden im Kapitel 4 der Begriindung beschrieben und kénnen im Detail den
aufgelisteten Gutachten, welche Bestandteil der Bauleitplanung sind, entnommen
werden.

Fir die privaten Grundstlicke erfolgen Pflanzfestsetzungen heimischer Arten, die so-
wohl Baumpflanzungen pro angefangene 100 m? Grundstticksflache als auch Strauch-
bzw. Heckenpflanzungen an seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen umfas-
sen. Pflanzqualitaten sowie eine Artenliste wurden in den textlichen Festsetzungen
aufgenommen.
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Ein Teil der sehr umfangreich festgesetzten Gehdlzpflanzungen soll auf den festgesetz-
ten privaten Grinflachen konzentriert werden, so dass sich hier ein Gehdlzstreifen aus
heimischen Arten innerhalb der Privatgarten entwickeln kann, dessen Erhalt Gber pri-
vatrechtliche Regelungen gesichert wird.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern dienen somit
also grundsatzlich der Kompensation von Eingriffen, aber auch zur stadtebaulichen
Gliederung des Plangebietes bzw. zur Abgrenzung an umgebende bereits baulich ge-
nutzte Flachen.

Dartiber hinaus werden die tUberbaubaren Flachen durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass die im Gebiet befindlichen bzw. unmittelbar angrenzenden Gehdlzstrukturen in-
klusive ihrer Traufbereiche weitgehend auBerhalb der (iberbaubaren Fldachen bleiben.

Vorhandener Baumbestand, welcher liberwiegend am nordlichen Rand der Geltungs-
bereichsgrenze des Plangebietes liegt, soll durch die zeichnerisch festgesetzte Flache
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gesichert und dauerhaft erhalten werden.

GemaR den landschaftspflegerischemn Begleitplan Bewertungen sind folgende Ver-
meidungs- und Minimierungsmalnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
planes zu beachten:

1. Erhalt des Geholzbestandes, wie vor beschrieben durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes

2. Schonung des Gehdlzbestandes wahrend der Bauphase inklusive der Baumtrauf-
bereiche, auch zum Schutz des Wurzelbereiches mit einer Auszaunung

3. Minimierung baubedingter Bodenverdnderungen durch Getrenntlagerung des
Oberbodens und kulturfahigem Unterbodens wahrend der BaumaBnahmen sowie
durch die Festsetzung des Wiederaufbaus von Oberboden auf den jeweiligen
Grundstlicken unter Beachtung der entsprechenden DIN-Vorschriften

4. Baufeldfreimachung (Beseitigung der Vegetation) unter Berlicksichtigung der po-
tentiell betroffenen Arten nur auBerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom
01.68:10. bis 28/29.02.

5. Wahrung des Landschaftsbildes / Ortsbildcharakters durch die getroffenen Fest-
setzungen zur Grundflachenzahl, Gebdudeform und gestaffelte Gebdudehohen
sowie die Pflanzfestsetzungen des Bebauungsplanes

Mogliche Minimierungsmalinahmen wurden in den Hinweisen des Bebauungsplanes
gemald den Ergebnissen des landschaftspflegerischen Begleitplanes sowie der Arten-
schutzpriifung aufgenommen.

Das gesamte Plangebiet umfasst im Wesentlichen Intensivweidegriinland und ein strei-
fenartiges Feldgeholz aus Uberwiegend lebensraumtypischen Baumarten mit Bris-

C + K Gotthardt + Knipper Ingenieurgesellschaft mbH, TrankelbachstralBe 44, 53937 Schleiden



Gemeinde Nettersheim, Bebauungsplan Nettersheim G14, 7. Anderung, Teilbereich “Auf Graben I1* Seite 28
Begriindung - Stand: 09.03.2020 (inkl. Anderungen nach Offenlage)

tungshohendurchmessern von 10-35 cm sowie einen schmalen Geholzstreifen / jlinge-
re Baumreihe am Ostrand.

Der Planzustand wird auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes und der ge-
troffenen Festsetzungen abschlieRend bewertet. Dabei gehen Vermeidungs- und Ver-
minderungsmaRnahmen gemaR den Vorschlagen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung sowie die internen AusgleichsmalRnahmen durch Bepflanzungsfestsetzungen des
Bebauungsplanes mit ein.

Nach den Ergebnissen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Raskin Umweltpla-
nung und Umweltberatung GbR erreicht das Plangebiet im Ausgangszustand ein Ge-
samtflaichenwert von 178667 176.379 Punkten. Im Planzustand ergibt sich ein Ge-
samtflachenwert von 116-813 79.248 Punkten.

Aus der Gegeniberstellung von Ausgangs- und Planzustand ergibt sich somit ein Defizit
von 61-854 97.131 Punkten.

Die Summe des Eingriffes ist nach der Bilanzierung i-RPB durch die Festsetzung des
Bebauungsplanes im Plangebiet alleine nicht ausgleichbar.

Externe KompensationsmaRhahmen

Der vorliegende Bebauungsplan wird, wie in Kapitel 3.5 begriindet, im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Gemal} § 13a Abs. 2 Ziff. 4 gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des
BauGB § 1a Abs. 3 Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig.
Somit ist ein 6kologischer Ausgleich nicht verpflichtend.

Die Kompensation der Eingriffe erfolgt auf freiwilliger Basis seitens der Gemeinde Net-
tersheim auf forstwirtschaftlichen Flachen der Gemeinde. Die Gemeinde strebt im
Rahmen ihrer Eigenverpflichtungen zum Natur- und Umweltschutz an, das im Gutach-
ten der Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR ausgewiesene Ausgleichsde-
fizit im Bereich des Forstbetriebes auszugleichen.

Fir die freiwilligen, 6kologischen AusgleichsmaBnahmen im Zuge der 7. Anderung des
Bebauungsplanes G14, fir den Teilbereich , Auf Graben II“ in Nettersheim wird, auf ei-
ner Kalamitatsflache von ca. 3,0 -3,5 ha GroRe, eine Wiederaufforstung mit Laubholz in
den Abt. 104F tlw. des Forsteinrichtungswerkes auf dem Grundstliick Gemarkung
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Zingsheim, Flur 15 Nr. 24, Abt. 104D tlw. auf dem Grundstlick Gemarkung Zingsheim,
Flur 10 Nr. 111, Abt. 104B tlw. auf dem Grundstiick Gemarkung Nettersheim, Flur 3 Nr.
65 und Abt. 104C tlw. auf dem Grundstlick Gemarkung Nettersheim, Flur 3 Nr. 82 und
in der Abt. 122B tlw. des Forsteinrichtungswerkes auf den Grundstiicken Gemarkung
Holzmilheim Flur 2 Nr. 12 und Gemarkung Holzmi{ilheim Flur 4 Nr. 8 vorgenommen.

Diese Vorgehensweise wurde nach der Offenlage mit der Unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt.

Die Regelung wird entsprechend in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
aufgenommen.

Artenschutz

Bereits im Rahmen der Planung zur 4. und 5. Anderung des Bebauungsplanes Netters-
heim G14 fir den Teilbereich , Brotkiste” und den Teilbereich , Auf Graben” wurde ein
Artenschutzgutachten der Stufe | und Il erstellt.

Ergebnisse aus der artenschutzrechtlichen Bewertung der benachbarten Plangebiete,
welche bereits verfahrensrechtlich abgeschlossen ist, kdnnen laut Aussagen des Gut-
achters bei der Gesamtbewertung der direkt nebeneinander liegenden Plangebiete mit
beriicksichtigt werden.

Das Gutachten vom Dezember 2019 kommt in Bezug auf das vorliegende Plangebiet
,»Auf Graben I1“ zum Ergebnis, dass auf Grundlage der Datenabfragen und der vorhan-
denen Brutvogelkartierung aus dem Jahr 2017 Vorkommen von insgesamt 7 planungs-
relevanten und 3 zurlickgehenden Vogelarten nachgewiesen werden, darunter alleinig
die Feldlarche mit Brutvogelstatus.

Es wurde gepriift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bei Realisierung des
Vorhabens eintreten kénnen.

Gemal Gutachten kann das Eintreten artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote nach § 44
BNatSchG fiir die Gruppe der Vogel durch die im Gutachten ausgewiesenen Vermei-
dungsmallnahmen im Zuge der Baufeldraumung sicher ausgeschlossen werden.

Die VermeidungsmaBnahme umfasst die Baufeldfreimachung und den Riickbau eines
Offenstalls im nordlichen Bereich des Plangebietes in einem Zeitraum vom 01.8810. bis
28/29.02., somit auRerhalb der Brutperiode der europaischen Vogelarten.

Der Hinweis wird in den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

GemaR den Erkenntnissen des Gutachtens lassen sich unter Beachtung dieses Zeitfens-
ters fiir die Baufeldfreirdumung artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 BNatSchG
bei Realisierung des Vorhabens ausschlieRen.
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7. Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen in Form von Grundstiicksteilungen und Anpassungen
der Grenzen innerhalb des Plangebietes sind aus stadtebaulichen Griinden zwingend
erforderlich.

Die Grundstlicke sind dabei z. B. im Rahmen eines vereinfachten Umlegungsverfahrens
in einer Weise neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GrofR3e fir die bauliche und
sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete Grundstiicke entstehen.

Zu beriicksichtigen ist bei der Grundstiicksteilung die Umsetzungsmaoglichkeit aller im
Bebauungsplan festgesetzten Belange.

Die in der Planzeichnung als Beispiel dargestellte Grundstiicksaufteilung ist dafiir nicht
verbindlich.

8. Realisierung der Planung

Die ErschlieBungsplanung ist als Entwurf auch zur Festlegung der erforderlichen Gradi-
entenhohen als Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes bereits
erfolgt und wird nach Rechtskraft der 7. Anderung des Bebauungsplanes G14, Teilbe-
reich ,,Auf Graben 11 im Detail fortgefiihrt. Die Ausfiihrung der ErschlieRungsmaR-
nahmen ist unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanverfahrens und nach den
noch durch andere Verfahren erforderlichen Genehmigungen vorgesehen.

0. Kosten und Finanzierung

Die Flichen im Geltungsbereich des Plangebietes der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nettersheim G14 wurden durch die Gemeinde Nettersheim aus friiherem Eigen-
tum bernommen und befinden sich derzeit im Eigentum der Gemeinde. Vorgesehen
ist die Durchfiihrung der ErschlieBungsmaRBnahme, der Bodenordnung und die Verau-
Berung der Grundstlicke durch die Gemeinde.
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10. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Plangebiet gliedert sich wie folgt:

allgemeine Wohngebiete 4,20 ha (80,9 %)
- private Griinflaiche mit Pflanzbindungen 8;480,11 ha (355 2,1 %)
- offentliche Griinflachen und Spielplatz 033 0,40 ha (654 7,7 %)
- StralRenverkehrsflachen 0,46 ha (8,9 %)
- FuRwegeflachen / Wirtschaftswege 0,02 ha (0,4 %)

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches umfasst rd. 5,20 ha.

Aufgestellt:
Nettersheim, 09.03.2020 Gemiind, 09.03.2020
Gemeinde Nettersheim C+K Gotthardt + Knipper

Ingenieurgesellschaft mbH

(Der Birgermeister) (Dipl.-Ing. Wilfried Claesgens)
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