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1. Veranlassung und Planungsziele

In der Ortslage Zingsheim der Gemeinde Nettersheim herrscht derzeit eine rege Nach-
frage nach weiteren Bauflachen, welche kurz- bis mittelfristig zur Bebauung zur Verfi-
gung stehen.

In den letzten Jahren wurden im Norden der Ortslage Zingsheim durch die Bebauungs-
plangebiete L6 und L6-A bereits Baulandflachen am Ortsrand erschlossen. Die Ausdeh-
nung der Plangebiete richtete sich seinerzeit nach der damals zu erwartenden GréRe
einer notwendigen Entwicklungsflache.

In der Zwischenzeit ist erkennbar, dass aufgrund der Ndhe zur Autobahn in Zingsheim
weiterer Bedarf im Wesentlichen zur Wohnraumnutzung besteht.

Zielsetzung ist deshalb die Schaffung weiterer Bauflachen in engem Zusammenhang zu
bereits bestehenden Bauflachen zur Schaffung einer homogenen Bebauungsstruktur in
einer geschlossenen Ortslagenabgrenzung.

Durch den moglichen Erwerb der betreffenden Flachen des Plangebietes durch die Ge-
meinde Nettersheim besteht die Moglichkeit, den Teilbereich planerisch zu entwickeln
und flr die weitere bauliche Nutzung am Ortsrand von Zingsheim unter Ber{icksichti-
gung der dorflichen Struktur des Ortes Zingsheim vorzubereiten.

Der Rat der Gemeinde Nettersheim hat deshalb am 18.06.2019 die 58. Anderung des
Flachennutzungsplanes und im Parallelverfahren die Aufstellung des Bebauungsplanes
Zingsheim L6-B , Altes Pastorat II“ am 18.08.2020 beschlossen.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Zingsheim in Verldngerung des bereits er-
schlossenen Bebauungsplangebietes L6 , Altes Pastorat” bis zur L115.

Abb. 1: Geltungsbereich
Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemarkung Zingsheim:

Flur 7: Flurstucke 200, 259, 356, 366, 374 (tlw.)
Flur 17: Flurstiicke 28 (tlw.,) 29, 99, 100, 101, 102, 128 (tlw.)

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 5,11 ha.
Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist in der Planzeichnung dargestellt.

Als Plangrundlage dient die amtliche Flurkarte nach aktuellem Stand zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes.

Die Gemeinde Nettersheim beabsichtigt, die Teilflichen des Plangebietes soweit noch
nicht in Gemeindebesitz befindlich zu erwerben.
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2.2

Beschreibung des Gebietes

2.3

Das Plangebiet ist zurzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich als Wiesenflache ge-
nutzt. Im Umfeld grenzen nordlich und westlich die Landstralle L115 an, Ostlich des Gel-
tungsbereiches liegen bereits mit Wohnbebauung genutzte Grundstiicke der ,,Weiden-
straBBe”. Im Siiden schlieBt das zuletzt in diesem Bereich erschlossene Baugebiet , Altes
Pastorat” an.

Die umliegenden Gebiete sind im Wesentlichen als Dorfgebiet festgesetzt, weil die um-
gebende Flachennutzung seinerzeit teilweise landwirtschaftlichen Charakter aufwies.
Die landwirtschaftliche Nutzung ist inzwischen weitgehend entfallen und die angrenzen-
den Plangebiete werden im Wesentlichen durch Wohnbebauung charakterisiert. Den-
noch soll der Gebietscharakter grundsatzlich an die umgebende dorfliche Nutzung an-
gepasst werden.

Die angrenzend vorhandene Bebauung ist als offene 1- bis 2-geschossige Bebauung ein-
zustufen. Dies entspricht den Festsetzungen der giltigen Bauleitplanung im Umfeld des
Plangebietes.

Das Gelande fallt von Sidwest nach Nord und weist ein Hohenniveau auf zwischen rd.
522,10 m G NHN bis 507,50 m G NHN auf. Der groBte Hohenunterschied im Plangebiet
betragt somit rd. 14,6 m.

Die topographische Situation des gesamten Plangebietes wurde vermessungstechnisch

erfasst und kann der Planzeichnung entnommen werden. Die Hohenlinien zeigen die
topographische Struktur.

Vorhandene Ver- und Entsorgungsanlagen

Am stdlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Kanaltrasse mit der Abwasser-
sammelleitung DN 300 aus der ,WeidenstraRe” und den bereits erschlossenen stidlich
liegenden Flachen des Baugebietes ,Altes Pastorat” kommend in Richtung Nettersheim
fiihrend. Nach Angaben der Gemeinde Nettersheim ist ein Unterhaltungsstreifen in
3,0 m Breite erforderlich. Die Leitungstrasse muss mit einem entsprechenden Schutz-
streifen in der Planung beriicksichtigt werden, welcher von jeglicher Bebauung und Be-
pflanzung zur Erreichbarkeit und zum Schutz der Leitung freizuhalten ist. Die Planung
sieht entsprechende Festsetzungen in der Planzeichnung vor.

Ebenso befindet sich im Plangebiet ein lagemaRig nicht bekannter Trinkwasserhausan-
schluss zu einem im Norden liegenden Jagdhaus. Der Trinkwasserhausanschluss ist
Privatbesitz und nicht durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Er muss somit spatestens
mit der Umsetzung der ErschlieBung durch den Eigentliimer zur Freimachung des Bau-
feldes umverlegt werden.
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Weitere Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die nachstmoglichen Anbindungspunkte an Ver- und Entsorgungsanlagen befinden sich
in den ErschlieBungsstraRen ,Altes Pastorat” siidostlich des Plangebietes und in der
»WeidenstralRe” nordostlich des Plangebietes.

Vor Beginn von Baumalinahmen ist eine Abfrage der zustandigen Versorgungstrager zu
empfehlen, so dass dann nochmals eine weitere Priifung im Rahmen der Erschlieungs-
planung stattfindet. Zudem werden die Versorgungstrager im Rahmen der Bauleitpla-
nung beteiligt. Die Ergebnisse der Beteiligung wurden, soweit moglich, bei der Bauleit-
planung bericksichtigt bzw. finden Berucksichtigung im Rahmen der nachgelagerten
ErschlieBungsplanung.

3. Verfahren und iibergeordnete Planung

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln weist flir das Plangebiet entsprechend
der gesamten Ortslage Zingsheim allgemeinen Freiraum und Agrarbereiche aus.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim weist fir den Gel-
tungsbereich L6-B , Altes Pastorat I1” Flachen fir die Landwirtschaft aus.

Zur Deckung des aktuell erforderlichen Bedarfs an Bauflachen, welche im Wesentlichen
als Wohnraum genutzt werden sollen, besteht die Notwendigkeit, Teilgebiete in der ge-
planten GrofRRe zukiinftig der baulichen Nutzung zuzufiihren. Im Wesentlichen befinden
sich die noch freien Grundstiicke in Zingsheim in Privatbesitz, so dass die Erweiterung
von baulichen Nutzungen in den Bereichen, wo die Grundstiicksverfligbarkeit herstell-
bar ist, erfolgen muss.

Nach intensiven Abstimmungen zwischen der Gemeinde und den verschiedensten
Eigentlimern zeigt sich, dass die hier angedachte Plangebietsflache die einzige Moglich-
keit darstellt, zusammenhéngenden weiteren Wohnraum in Zingsheim erschlieBen zu
kdénnen.

Im Gegenzug beabsichtigt die Gemeinde, eine im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
flache ausgewiesene Teilflaiche im Bereich der ,Marmagener StraBe” in Zingsheim zu-
kinftig der landwirtschaftlichen Nutzung zuzufiihren.
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3.3

Der Geltungsbereich der Flache an der Marmagener StraRe in Zingsheim ist in nachfol-
gendem Bild dargestellt.

Geltungsbereich der 60. Anderung des Flachennutzungsplanes

Das Verfahren zur Umwandlung der Wohnbauflache an der Marmagener Strafle zur
landwirtschaftlichen Nutzung wurde durch Aufstellungsbeschluss des Rates der Ge-
meinde Nettersheim zur 60. Anderung des Flichennutzungsplanes eingeleitet. Die wie-
derholte Offenlage erfolgte mit Bekanntmachung vom 10.07.2020. Es ist beabsichtigt,
die 60. Anderung des Flichennutzungsplanes mit dem Satzungsbeschluss zur 58. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes zeitgleich abzuschlieBen.

Um die Ziele der Ausweisung von Baulandflachen im Geltungsbereich der hier vorliegen-
den Bauleitplanung des Bebauungsplanes Zingsheim L6-B ,Altes Pastorat 11“ zu realisie-
ren besteht die Notwendigkeit, die eingeleitete 58. Anderung des FNP im Parallelverfah-
ren gemall § 8 BauGB durchzufiihren.

Landschaftsplan

Das Plangebiet ist im aktuellen Landschaftsplan Nettersheim als Flache gemald § 21 LG
NW (Landschaftsschutzgebiet) dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt fiir das Gebiet das Entwicklungsziel 1.1-2 ,,Erhaltung einer mit
naturnahen Lebensrdaumen oder sonstigen natlirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft” und setzt dort das Landschaftsschutzgebiet
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3.4

LSG 2.2-2 bzw. LSG-5405-0005 ,Hochflache der Sotenicher Kalkmulde Ostlich Netters-
heim“ fest.

Landschaftspflegerische Bewertungen und erforderliche KompensationsmaRBnahmen
bericksichtigen im Zuge der Planung die Darstellung des Gebietes im Landschaftsplan.

Im Zuge der weiteren Verfahrensabwicklung muss die Flache dann gemald den Festle-
gungen im FNP aus dem Landschaftsplan herausgenommen werden.

Bauleitplanverfahren

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

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Zingsheim L6-B , Altes Pastorat II*
wurde durch Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates am 18.08.2020 eingeleitet. Ge-
maRk den Uberleitungsvorschriften nach § 233 (1) und § 245c (1) BauGB erfolgt die Bau-
leitplanung nach den zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses geltenden Rechtsvor-
schriften.

Die vorgesehene bauliche Nutzung als Dorfgebiet auf den Geltungsbereichsflachen be-
griindet sich dadurch, dass die Baugebietsflaichen unmittelbar an im Zusammenhang be-
reits bebaute Ortsteile anschlieBen und an den nicht bebauten Bereichen durch iberre-
gionale Strallenverkehrsflachen eingefasst werden. Im Geltungsbereich der Planung ist
eine Grundstlcksregelung nach intensiven Abstimmungen zwischen der Gemeinde und
den verschiedenen Eigentiimern moglich, so dass alternative Moglichkeiten zur weite-
ren Schaffung von Bauflachen im engeren Bereich der Ortslage Zingsheim nicht anders
zu realisieren sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Parallelverfahren mit gleichzeitiger An-
derung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Nettersheim gemafl BauGB § 8 (3).
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4.

Gutachten und fachtechnische Beitrage

4.1

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

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplans L6-B
,,Altes Pastorat 11“
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 27.09.2021

- Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung (ASP) Stufe | zum Bebauungsplan L6-B ,Altes
Pastorat II“
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 07.12.2020

- Fachbeitrag zur Artenschutzprifung (ASP) Stufe Il zum Bebauungsplan L6-B , Altes
Pastorat II“
Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR, Stand 27.09.2021

- Geotechnischer Kurzbericht zu den Ergebnissen der Versickerungsversuche Bauge-
biet ,Altes Pastorat II“
geotechnik west, Stand 09.11.2019

- Gerduschemissionen und -immissionen durch Strallenverkehr im Bebauungsplan-
gebiet , Altes Pastorat II” in Nettersheim
TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG, Consulting Immissionsschutz, Stand
13.10.2020

Natur und Landschaft

Im Rahmen des vorliegenden landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurden die durch
die beabsichtigte Planung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft im Einzelnen
analysiert, beschrieben und bewertet.

Die Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von KompensationsmaR-
nahmen erfolgte gemal ,,Numerischer Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitpla-
nung in NRW (LANUV 2008), wonach zunachst der Ausgangszustand des Untersuchungs-
gebietes zusammenfassend in einem Punkteverfahren ermittelt wird und die 6kologi-
sche Bilanz durch Gegeniiberstellung mit dem Zustand gemaR den Planfestsetzungen
gezogen wird. Liegt ein 6kologisches Defizit vor, muss dieses durch Kompensationsmaf-
nahmen ausgeglichen werden. Der Wert der geplanten KompensationsmalRnahme ist
nach den gleichen Verfahren zu bestimmen.
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4.2

Die genaue Bilanzierung der geplanten Eingriffe und der erforderlichen Kompensations-
malnahmen erfolgt im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und kann dort nachgele-
sen werden.

Der Planzustand wird auf der Grundlage des Bebauungsentwurfes und der textlichen
Festsetzungen bewertet.

Durch die Berechnung gemaR Biotopwertverfahren ergibt sich ein Biotopwert von
208.007 Punkten vor der Planung und 83.327 Punkten nach der Planung. Dies entspricht
einer Differenz von 124.680 Biotopwertpunkten.

Mogliche Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen werden im landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag in Verbindung mit den Ergebnissen aus der Artenschutzprifung defi-
niert und kdnnen unter Ziff. 7 nachgelesen werden.

Die im Gutachten benannten vorbeugenden MalRnahmen (MinimierungsmaBnahmen)
dienen der Vermeidung von Beeintrachtigung des Landschaftsraumes und einzelner
Landschaftsfaktoren.

Bei den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Ergebnisse der naturschutz-

fachlichen Bewertung des Gutachtens, soweit moglich, und mit den Planungszielen ver-
einbar, einbezogen.

Artenschutz

Im Rahmen des stadtebaulichen Planverfahrens sind artenschutzrechtliche Regelungen
nach § 44 BNatSchG einzuhalten. In Anlehnung an die VV NRW Artenschutz ist deshalb
eine Artenschutzpriifung durchgefiihrt worden. Hierzu wurde zunachst ein artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag zur Vorprifung (ASP Stufe 1) erstellt.

Im Ergebnis konnte nicht ausgeschlossen werden, dass fiir einige kulturfolgende Vogel-
arten der Siedlungsgebiete und Siedlungsrdander sowie die Gruppe der Fledermause Zu-
griffsverbote des § 44 (1) BNatSchG verletzt werden kdnnten.

Fiir diese Artengruppen ist daher eine vertiefende Art fiir Artanalyse erforderlich, wel-
che durch die Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR im Auftrag der Ge-
meinde Nettersheim durchgefiihrt wurde.

Der Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung (ASP Stufe IlI) wird unter besonderer Bertick-
sichtigung der Verwaltungsvorschrift ,,Artenschutz” (MKULNV 2016), der Handlungs-
empfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung” (MWEBWYV & MKULNV 2010) sowie
des Leitfadens ,,Methodenhandbuch zur Artenschutzpriifung in Nordrhein-Westfalen -
Bestandserfassung und Monitoring” (MKULNV 2017) erstellt.

Die avifaunistische Erfassung erfolgte im Bebauungsplangebiet und seinem direkten
Umfeld zwischen Anfang April und Mitte Juni 2021.
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4.3

Naher betrachtet wurden die Artengruppen Brutvogel und Fledermause. In diesem Rah-
men wurde der Bestand der Vogel im Plangebiet und seinem direkten Umfeld aufge-
nommen. Bezliglich der Fledermause werden worst-case-Annahmen getroffen.

Der Artenpool der planungsrelevanten Arten wird ausfuhrlich im Fachbeitrag zur Arten-
schutzprifung beschrieben.

Es werden im Gutachten der Raskin Umweltplanung und Umweltberatung GbR Vermei-
dungsmallnahmen und vorgezogene AusgleichsmalBnahmen ermittelt. Als Vermei-
dungsmallnahmen werden ausgewiesen eine zeitliche Beschrdankung der Rodungszeit
auBerhalb der Brutzeiten der Vogel sowie der sommerlichen Aktivitatszeit der Fleder-
mause, somit keine Geholzrodungen zwischen 1. Méarz und 31. Oktober.

Weitere Hinweise umfassen die Beleuchtung der ErschlieBungsstraBen und der AufRen-
anlagen der Hauser durch Vermeidung von nach oben abstrahlenden Lichtquellen.

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahmen werden zur Erhaltung der Mehlschwalbenpo-
pulation vorsorglich 10 Nisthilfen oder ein Schwalbenhaus definiert und fir den Verlust
potentieller Sommerquartiere von Fledermausen wird ein Ausgleich durch 10 Fleder-
mauskdsten in geeigneten Bereichen des Plangebietes oder dessen ndheren Umfeld vor-
geschlagen.

Die Ergebnisse der Artenschutzpriifung werden soweit moglich durch textliche Festset-
zungen im Bebauungsplan aufgenommen. Die artenschutzrechtliche Beurteilung ergibt,
dass sich artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 (1) und (5) BNatSchG bei Realisierung
des Vorhabens unter Beachtung der vorbeschriebenen Vermeidungsmalnahmen und
vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen ausschlieBen lassen.

Damit wird die Wahrscheinlichkeit des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande durch das Vernichten von Bruten bereits vorab abgeschlossen.

Immissionsschutz

Zur Untersuchung der Schutzbeddurftigkeit des Plangebietes in Verbindung mit im Nor-
den und Westen angrenzenden Landstralle L115 sind die Gerdauschemissionen durch
den StraBenverkehr auf der Landstralle immissionsschutztechnisch zu beurteilen.

Gerauschemissionen und -immissionen durch Straenverkehr im Plangebiet werden
durch das Gutachten des TUV Nord Umweltschutz bewertet. Die Beurteilung durch den
Gutachter erfolgt auf der Grundlage der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarken
(DTV) nach RLS-90. Zahlen zum Verkehrsaufkommen werden den Verkehrszahlungen
2015 von StraBen NRW entnommen.
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4.4

Fir die Schutzbedirftigkeit des Plangebietes wird aufgrund der vorrangig geplanten
Nutzungscharakteristik von einem allgemeinen Wohngebiet ausgegangen. Somit erfolgt
die Bewertung eher pessimal.

Im Ergebnis stellt der Gutachter des TUV Nord fest, dass aktive LirmschutzmaBnahmen
im Bereich der LandstraRe erforderlich sind. Zur Tageszeit wird der Orientierungspegel
von 55 dBA bei freier Schallausbreitung in Abstanden von weniger als 75 m zur StraRen-
mitte der L115 Uberschritten und der Immissionsgrenzwert von 59 dBA in Abstanden
von bis zu 35 m.

Nachts kommt es nahezu im gesamten Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte von 45 dBA fir allgemeine Wohngebiete bei freier Schallausbreitung. Der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dBA wird in Abstdnden von weniger als
55 m zur StraBenmitte der L115 Uberschritten.

Als notwendige MalRnahmen gibt das Gutachten die Herstellung von aktiven Larm-
schutzmaRnahmen mit einer Hohe von 3,5 m Uber Stralenniveau vor, um Freiflachen
und Erdgeschosse der geplanten Bebauung zu schiitzen.

Der Gutachter stellt fest, dass fiir die oberen Geschosse von der geplanten Bebauung
AbschirmmaBnahmen aufgrund der Hohenverhéltnisse weniger wirkungsvoll sind und
hierzu ergénzende passive LairmschutzmalRlnahmen vorgesehen werden sollten.

Vor diesem Hintergrund werden zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Die zeichnerischen Festsetzungen umfassen die aktiven LarmschutzmaRnahmen durch
die Anlegung eines Larmschutzwalls und einer Larmschutzwand mit der durch das Gut-
achten festgestellten malRgeblichen Héhe UGber StralRenniveau.

Weitere Anforderungen an die BauschallddmmmalRe fir AuRenbauteile und schutzbe-

dirftige Rdume werden in den textlichen Festsetzungen entsprechend den Feststellun-
gen des Gutachtens und in Abstimmung mit dem Gutachter des TUV Nord definiert.

Boden

Infolge der Realisierung der Planung werden landwirtschaftlich genutzte Boden teil-
weise versiegelt sowie anderweitig durch bauliche Eingriffe verdandert. Die insoweit
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vorbereitete Inanspruchnahme von Béden
ist im Zuge des Umweltberichtes und des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ge-
prift und aufgenommen worden.

Im Plangebiet liegen tonig-lehmige Braunerden vor, die nach der Bewertung des geolo-
gischen Dienstes (GD) NRW im Norden eine besondere Schutzwirdigkeit aufgrund der
natlirlichen Bodenfruchtbarkeit aufweisen.
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4.5

Durch die bisherige Griinlandnutzung ist eine geringe anthropogene Uberprigung der
Boden anzunehmen. Hinweise auf Altlasten oder sonstige Bodenbelastungen liegen
nicht vor.

Weitere geologische Untersuchungen sollten im Zuge der Umsetzung des Bebauungs-
planes sowohl fir die 6ffentlichen Einrichtungen (StraRe, Kanéale) als auch fur die priva-
ten Bauvorhaben jeweils objektbezogen durchgefiihrt werden, um weitere Aufschliisse
Uber den Baugrund zu erhalten. Hierauf wird im Bebauungsplan in den textlichen Fest-
setzungen hingewiesen.

Ergebnisse aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan im Hinblick auf das Schutzgut
Boden werden unter anderem auch im Umweltbericht behandelt.

Zum vorsorgenden Bodenschutz und zur Thematik zum Bodeneinbau enthalt der Bebau-

ungsplan Hinweise in den textlichen Festsetzungen.

Bodendenkmaler
Hinweise auf Bodendenkmadler liegen nicht vor.

GemaR den Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NRW besteht eine Meldepflicht und
Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern.

Aus diesem Grunde wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass bei
Auftreten archdologischer Befunde im Zuge der Bodenbewegungen die Gemeinde als
Untere Denkmalbehorde oder das LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland ent-
sprechend zu informieren. ist.

Wasserwirtschaft

Um die Moglichkeiten der Entwadsserung im Plangebiet priifen zu kénnen, wurden hyd-
rogeologische Untersuchungen durchgefiihrt. Diese erfolgten durch das Bliro Geotech-
nik West. Die Ergebnisse sind im Gutachten vom 09.11.20219 dargestellt. Es wurden
Versickerungsuntersuchungen im Plangebiet durchgefiihrt. Das Gutachten der Geotech-
nik West kommt hinsichtlich der Versickerungsmaoglichkeiten 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 weniger stark verwitterten Fels
des Grundgebirges aufliegenden Lockergesteinen (Hang-/Hochflachendecklehme und
Verwitterungslehm/zersetzter Fels) u.E. nicht gegeben (Mittelwert kt << 1,0 x
10®m/s).

Von der Herstellung einer Versickerungsanlage in der Lockergesteinsdecke wird daher
aus baugrundgutachterlicher Sicht aufgrund der zu geringen Wasserdurchlassigkeit (und
damit auch bei ausreichend grofRer Retention sehr langen Entleerungsdauer) abgeraten.
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Es wird empfohlen, das anfallende Wasser tGber die 6rtliche Kanalisation abzufiihren oder
einem anderen geeigneten Vorfluter zuzufiihren.

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

5. Stadtebauliches Konzept
5.1 ErschlieRung
5.1.1 Verkehrsflachen

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt an die Stralle , Altes Pastorat”, welche
an die ,WeidenstraRe” anschlief3t.

Anbindungen an Uberregionale StraBen sind nicht geplant.

Durch die Planung entfallt die derzeitige Wirtschaftswegeanbindung an die L115.

Die geplante Verkehrsflache verlauft vom Anschlusspunkt an der Stral3e , Altes Pastorat”
vor der ,,WeidenstralRe” aus entlang einer derzeit vorhandenen Wirtschaftswegetrasse
mit beidseitigem Baumbestand.

Der Wirtschaftsweg ist beidseitig in einem Alleecharakter mit Bdumen bepflanzt, welche
im Rahmen der landschaftspflegerischen Bewertungen als schiitzenswerter Bestand de-
finiert wurden.

Darilber hinaus sollen die Baumreihen auch als wichtiges Gliederungs- und Gestaltungs-
element im Plangebiet erhalten bleiben.

Die geplante Verkehrsflache wird ab dem Anschlusspunkt ,Altes Pastorat” deshalb 6st-
lich neben die derzeitige Wirtschaftswegetrasse neben die dort befindliche Baumreihe
in ausreichendem Abstand geplant. Zwischen der Baumreihe soll der jetzige Wirtschafts-
weg fir die spatere fullldufige Verbindung genutzt werden. Insofern kann die Verkehrs-
flachenbreite im Anbindungsabschnitt von der StraRe ,Altes Pastorat” bis zum Knoten-
punkt im Plangebiet auf 5 m reduziert werden. In diesem Abschnitt wird nur eine be-
fahrbare StraRe vorgesehen. Die fuBlaufige Verbindung aus dem Plangebiet zur Orts-
mitte Zingsheim verlduft in der vorhandenen Allee (iber die derzeitige Wirtschaftswege-
trasse.

Von der Mitte des Plangebietes aus wird der bestehende Wirtschaftsweg in nordliche
Richtung zur L115 als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Nutzungs-
funktion ,,FuBweg” beibehalten. Auch hier soll die vorhandene Baumreihe gemaR den
Ergebnissen der landschaftspflegerischen Bewertung und als verkehrsflachenbegleiten-
des Strukturelement erhalten bleiben. Der Weg soll zukiinftig eine FuRwegeverbindung
in die nordlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflachen erméglichen und weiterhin eine
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Zufahrtsmoglichkeit zu dem in der 6ffentlichen Griinflaiche notwendigen Unterhaltungs-
weg flr den dort geplanten Larmschutzwall sein.

Mit dieser Planung sind nur die unbedingt fir die Anbindung der Wege erforderlichen
vorhandenen Baume zu beseitigen. Der wesentliche Bestand der vorhandenen Allee
kann somit beibehalten bleiben.

Der Unterhaltungsweg in der Griinflaiche muss nicht mit schweren Geraten befahren
werden und kann unbefestigt bleiben. Die erforderliche Unterhaltungsstreifenbreite am
FulR des Larmschutzwalls wurde bei der Planung der Flacheneinteilung des Bebauungs-
planes bericksichtigt.

Ein weiterer Unterhaltungsstreifen am Boschungsfull des Larmschutzwalls ist auf der in
Richtung L115 liegenden Wallseite notwendig. Nach Angaben des Landesbetriebes Stra-
Benbau NRW muss hier eine Breite von ca. 1,0 m vor dem Boschungsful’ fiir Unterhal-
tungsarbeiten verbleiben. Dieser Unterhaltungsstreifen ist von der L115 aus erreichbar.

ErschlieBungsstraBen verlaufen von der Verzweigung aus in sidwestliche und nordost-
liche Richtung, etwa parallel zur L115. In beiden Richtungen endet die ErschlieBungs-
straBe jeweils in einer Wendeanlage.

Die GroRe der Wendeanlagen muss das Wenden von 3-achsigen Miillfahrzeugen ermog-
lichen. Die geplanten Wendeanlagen ermoglichen das Wenden dieser Bemessungsfahr-
zeuge durch Rangieren.

Die wesentliche beabsichtigte Art der baulichen Nutzung des Plangebietes ist die Wohn-
nutzung mit einem dorflichen Charakter. Die Planstralle soll deshalb in Anlehnung an
das bereits vorgelagerte bebaute Gebiet L6 in geschwindigkeitsreduzierter Gestaltung
(Tempo 30-Zone) ausgefiihrt werden, um die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche der
einzelnen Verkehrsteilnehmer auch hier in der Fortfiihrung abgleichen zu kénnen.

Die Verkehrsflachenbreite wird wie bereits im vorgelagerten Baugebiet praktiziert mit
6,5 m festgesetzt. Die Anwendung des Trennprinzips ist bei dieser Verkehrsflachen-
breite moglich. Infolge der geplanten StichstraBe kann jedoch ohne weiteres im Rahmen
der StraBenbauplanung auch ein Mischprinzip vorgesehen und realisiert werden. Die
Bauleitplanung ldsst somit Spielraum flr eine bedarfsgerechte Verkehrsflachengestal-
tung. Alle fur den geplanten Nutzungsanspruch erforderlichen Begegnungsmaoglichkei-
ten sind umsetzbar.

Nutzungsanspriiche gem3R OPNV-Anforderungen und DurchgangsstraRen sind im vor-
liegenden Fall aufgrund der Lage und Art des geplanten Gebietes nicht einzubeziehen.
Die geplanten Stral3en sind als Wohnwege zu bewerten.

Der Detail-Planung der ErschlieBungsanlage soll die Richtlinie fiir die Anlage von Stadt-
straBen (RASt06) zugrunde gelegt werden. Die geplante StraRenfihrung soll im Gelande
so angepasst werden, dass die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen fiir den
Bau der Erschliefungsstralle so gering wie moglich gehalten werden kdnnen. Unter
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5.1.1.1

Bericksichtigung der festgesetzten Verkehrsflachenbreiten entstehen die Héhenanpas-
sungen damit auf den privaten Grundstiicken.

Die Boschungen werden mit einer Neigung von mindestens 1:1,5 angelegt. Weitere Mo-
dellierungen auf den Privatgrundstiicken erfolgen durch die privaten BaumaRBnahmen.

Die StraRenbegrenzungslinie bildet gleichzeitig die Grenze zu den privaten Grundstu-
cken. Zur Herstellung und Befestigung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind deshalb un-
terirdische Stitzbauwerke in Form von Betonriickenstlitzen an Bordsteinen in einer
technisch notwendigen Breite und Tiefe erforderlich. Diese unterirdischen Stitzbau-
werke sowie die erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen infolge der Hohen-
lage der Straflen im Geldnde sind vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer zu dulden, da-
mit der Grenzverlauf an der Bordsteinhinterkante verlaufen kann. Dies ist ebenfalls not-
wendig fur die Griindung von Masten, der StraBenbeleuchtung und der Strallenbeschil-
derung.

Diesem Erfordernis wird durch textliche Festsetzung Rechnung getragen.

FuBldufige Anbindungen

Neben dem motorisierten Verkehr wird das Plangebiet auch zusatzlich nicht motorisier-
ten Verkehr erzeugen. Insofern sollen auf moglichst kurzem Wege fuRldufige Anbin-
dungsmoglichkeiten in den Zentralort Zingsheim hergerichtet werden.

Geplant ist dies durch das Anlegen eines Gehweges entlang aller geplanten Erschlie-
RBungsstralRen bis zur Anbindung an die Anschlussstralle , Altes Pastorat” in den Flachen
der schiitzenswerten Baumallee soll der dortige Wirtschaftsweg im Wesentlichen zur
fuRlaufigen Nutzung verwendet werden. Ausnahmen sind nur die notwendige Erreich-
barkeit des Unterhaltungsstreifens am Larmschutzwall mit entsprechenden Kleingera-
ten.

FuBwege im Bereich der Baumallee in den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung sollen zum Schutz und zur Erhaltung der vorhandenen Baume mit ungebunden-
den Oberflachen, z. B. als Schotterwege oder in einer geringen befestigten Breite, wel-
che nicht schadhaft fiir die Entwicklung der Baumallee wirken, befestigt werden, um den
gestalterischen und landschaftspflegerischen Aspekten im Kern des Plangebietes Rech-
nung zu tragen.

FuRRlaufige Verbindungen aus der bereits erschlossenen Ortslage Zingsheim in den im
Norden des Plangebietes der L115 liegenden Naturraum bleiben mit der Planung auch
zukinftig moglich. Die festgesetzten LarmschutzmalRnahmen missen dazu konstruktiv
entsprechend ausgebildet werden, um sowohl den Larmschutz als auch die eventuelle
Durchgangigkeit sicherzustellen. Um diese Anpassungsmoglichkeiten offen zu halten,
wird der Larmschutzwall im Bereich des heutigen Wirtschaftsweges unterbrochen und
der aktive Larmschutz durch eine Wand mit entsprechenden Gestaltungsmaoglichkeiten
festgesetzt.
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5.1.1.2

5.1.1.3

5.1.2

Die abschlieBende Nutzung muss stralenverkehrsrechtlich im Zuge der weiteren Detail-
planung geprift und mit den zustandigen Fachbehérden sowie dem Stralenbaulasttra-
ger abgestimmt werden. Erforderliche Beschilderungen oder andere MalRnahmen sind
in diesem Zuge festzulegen.

Stellplatze

Die Art der baulichen Nutzung dient mit der festgesetzten Nutzungsstruktur im Wesent-
lichen dem angestrebten Ziel der dorflichen Wohnnutzung. Unter Berticksichtigung der
Festsetzung von mindestens 1,5 Stellplatzen je Wohnung sind auf den privaten Grund-
stiicken mindestens 2-3 Stellpldtze auszuweisen. Die GrundstlicksgrofRen sind bei der
Aufteilung des Gebietes ausreichend groR zu bemessen, um dies realisieren zu konnen.
Damit kann auf das Anlegen weiterer Stellplatze in der Verkehrsflache grundsatzlich ver-
zichtet werden. Unter Berlicksichtigung der angestrebten Tempo 30 Zone sind mit den
vorgesehenen Verkehrsflachenbreiten allerdings bei der Gestaltungsplanung auch Park-
moglichkeiten im Straenraum integrierbar, insbesondere auch zur Unterstiitzung der
geschwindigkeitsreduzierten Bauweise und um weiteren Bedarf fiir Besucher zur Verfi-
gung zu stellen.

OPNV-Anbindung
Neben der verkehrlichen ErschlieBung ist eine Anbindung von Neubaugebieten an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) wichtig.

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet (ca. 300 m) liegt in der Weidenstral3e die Hal-
testelle ,,Post”. Die Haltestelle wird von der Linie 830 (TaxiBusPlus) bedient, so dass eine
Anbindung an den OPNV in relativer N3he zum Plangebiet vorhanden ist.

Versorgung
Die Wasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt durch
Erweiterung der vorhandenen Netze der 6rtlich zustandigen Versorgungstrager.

Alle Versorgungsleitungen sollen im Plangebiet ausschlieBlich in der festgesetzten Ver-
kehrsflache verlegt werden. Daflir stehen mit der Verkehrsflachenbreite ausreichende
Trassenbreiten zur Verfligung. Die Trassenfuhrung selbst ist in der im Rahmen der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes zeitlich nachgelagerten ErschlieBungsplanung detail-
liert festzulegen. Es wird empfohlen, die Leitungstrassen der Versorgung zu biindeln und
in eventuellen Nebenanlagen zu verlegen. Dazu sind alle zustandigen Versorgungstrager
rechtzeitig in die Ausbauplanung der Verkehrsflaichen und Leitungsnetze einzubeziehen.

Die AusbaumaRnahmen erfolgen nach Erfordernis durch die zustdandigen Versorger und
sollen vor Umsetzung der Planung mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abge-
stimmt werden.
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5.1.2.1

5.1.2.2

Bei Tiefbauarbeiten diirfen keine MalRnahmen vorgenommen werden, die dem Bestand
oder die Betriebssicherheit von vorhandenen Leitungen gefdahrden. Hierzu gehdort auch,
dass die Uberdeckung von vorhandenen Leitungen nicht veridndert wird und moglichst
keine tiefwurzelnden Baume Uber- bzw. in unmittelbarer Ndahe von Leitungen ange-
pflanzt werden. Deshalb ist bei der Planung der Leitungstrassen und im Bereich von Lei-
tungstrassen vorgesehenen Baumstandorte das Merkblatt ,,Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen und Ver-
kehrswesen zu berlicksichtigen. Weitere Hinweise enthalt das Technische Merkblatt
DVgg/GW ,,Baume, unter-irdische Leitungen und Kanale”. Die MaRnahmen dienen dazu,
Ver- und Entsorgungsleitungen vor dynamischen und statischen Belastungen durch
Baumwurzeln zu schiitzen. Der Praventivschutz reicht von der Baumartauswahl bis zur
sinnvollen und wirksamen technischen SchutzmaRnahme. Kritische Baumarten sind
nach derzeitigem Kenntnisstand Ahorn, Gotterbaum, Rostkastanie, Pappel, Platane und
Blauzeder.

Trinkwasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung obliegt dem Wasserwerk der Gemeinde Nettersheim und er-
folgt durch den Anschluss an die vorhandene Trinkwasserleitung DN 100 mm in der
StralRe ,Altes Pastorat”. Uber die Trinkwasserleitung kann auch die Léschwasserversor-
gung gesichert werden.

Uber die angrenzend festgesetzten Griinflichen und Leitungsschutzstreifen, welche ins-
besondere fir Abwasserleitungen notwendig werden, kann fir die Trinkwasserversor-
gung ein Ringschluss zwischen ,Weidenstralle“ und , Altem Pastorat” realisiert werden.

Die erforderliche Breite des Leitungsschutzstreifens ist auf diese Anschlusssituation an-
gepasst geplant.

Bei der Detailplanung der Trinkwasserversorgung missen die Druckzonen der Wasser-
versorgung der Ortslage Zingsheim beriicksichtigt werden.

Gasversorgung

Im Zuge der ErschlieBung kann die zentrale Gasversorgung den Bedirfnissen entspre-
chend ausgebaut werden. Zustandig ist hier die e-regio aus Euskirchen. Weitere Abstim-
mungen Uber die Mitverlegung von Gasleitungen im Rahmen der ErschlieRungsmal-
nahme sollen im Zuge der ErschlieBungsplanung stattfinden.

Anbindemdglichkeiten sind tber die StraRenanbindungen grundsatzlich sichergestellt.
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5.1.2.3 Stromversorgung und Telekommunikation

5.1.3

Die Strom- und Telekommunikationsversorgung im Plangebiet erfolgt durch die Erwei-
terung der vorhandenen Netze der ortlich zustandigen Versorgungstrager. Auch hier
sind die Anbindungstrassen Uber die festgesetzten Stralenanbindungen grundsatzlich
sichergestellt.

Details zur Stromversorgung, z. B. Verstarkung des vorgelagerten Netzes, die Notwen-
digkeit einer Trafostation oder Unterverteilungen, sind im Zuge der detaillierten Er-
schlieBungsplanung mit dem zustdandigen EVU abzustimmen und mit der ErschlieBung
umzusetzen.

Zur Sicherung einer guten Breitbandversorgung ist aus planerischer Sicht zu empfehlen,
mit der Telekom zu priifen, ob eventuell eine Anbindung an das Glasfasernetz méglich
ist. Auch dies soll im Zuge der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Entwasserung

Schmutzwasser und Mischwésser der Ortslage Zingsheim werden zur Klaranlage
Urft/Nettersheim abgeleitet und dort gereinigt. Die Schmutzwasserentsorgung ist durch
Anschluss an das bestehende Kanalnetz der Ortsentwésserung Zingsheim sichergestellt.

Bei der Wahl des Entwasserungssystems ist der § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG) sowie § 44 des Landeswassergesetzes (LWG) zu beachten. Danach sollen Nieder-
schlagswésser aus Wohngebieten vorrangig versickert oder der nachstgelegenen Vorflut
zugefuhrt werden.

Aus diesem Grunde fanden urspriinglich Uberlegungen statt, eine Mulden-/Rigolenan-
lage am nordlichen Rand des Plangebietes in der dort vorgesehenen Grinflache zu in-
stallieren und diese ggf. durch ein zentrales Versickerungsbecken am nérdlichen Rand
des Plangebietes abzuschlieBen. Diese Planungsiiberlegungen wurden durch ein hydro-
geologisches Gutachten untersucht. Dabei fanden Bohrungen in der gesamten Periphe-
rie der vorgesehenen Flachen statt.

Alle durchgefiihrten Untersuchungen erfolgen durch das Bliro geotechnik west. Die Er-
gebnisse sind im Gutachten vom 09.11.2019 zusammengestellt.

Aufgrund der vorgefundenen Bodenkennwerte von k= 1,94*107 m/s bis 4,74*10° m/s
ist eine Versickerung von Niederschlagswassern im Plangebiet nicht moglich bzw. tech-
nisch nicht sicher umsetzbar und konnte aus Sicht des Gutachters nicht empfohlen wer-
den. Von der Herstellung einer Versickerungsanlage in der Lockergesteinsdecke wird da-
her aus bodengutachterlicher Sicht aufgrund der zu geringen Wasserdurchlassigkeiten
und damit auch bei ausreichend groRer Retention sehr, sehr langen Entleerungsdauern
abgeraten. Der Gutachter empfiehlt, das Wasser an die ortliche Kanalisation oder an
einen geeigneten Vorfluter abzufiihren.
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Dieses Ergebnis deckt sich mit den hydrogeologischen Untersuchungen, welche bereits
vor einigen Jahren im slidlich anschlieRenden Bebauungsplangebiet L6 durchgefiihrt
wurden. Auch hier war aufgrund der schlechten Ergebnisse die Realisierung von Ver-
sickerungsanlagen nicht moglich.

Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist in unmittelbarer Ndahe an das Plangebiet
nicht umsetzbar, da dort kein Gewdsser zur Verfluigung steht. Der nachste Vorfluter ist
der Kolvenbach in einer entwdsserungstechnisch grundsatzlich hohenmaRig erreichba-
ren Entfernung von rd. 500 m.

Neben der groBen Entfernung zur nachstgelegenen Vorflut ist auch die Trassenfiihrung
dullerst problematisch, da die Teilflachen in Richtung Vorflut im Osten des Plangebietes
teilweise durch Bebauung bis an die LandstraBe heran in privatem Besitz sind und mit
Kanalisationsanlagen und infolge der geringen Gewasserkapazitat erforderlichen Riick-
haltebecken nicht durchschnitten werden kénnen.

Unter Beriicksichtigung der vorgefundenen Schwierigkeiten hinsichtlich der Versicke-
rung und der Niederschlagswasserableitung mit den daraus resultierenden und unver-
héltnismaRig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen soll das Plange-
biet unter Beriicksichtigung des § 55 WHG an das ortlich in unmittelbarer Ndhe vorhan-
dene Mischsystem in der ,Weidenstralle” angeschlossen werden. Diese Entwasserungs-
systematik entspricht den umliegenden bebauten Gebieten, welche heute ebenfalls im
Mischsystem entwadssert werden.

Der Kanal der ,WeidenstraRe” verlauft zum bestehenden Regeniiberlaufbecken , Auf
Helwen”. Im Zuge von Netzberechnungen des Entwasserungsnetzes zur Klaranlage Urft
nach dem Prifprogramm LWA-Flut wurden die Plangebietsflachen des Bebauungsplan-
gebietes L6-B dementsprechend als Mischsystem bertlicksichtigt. Die Berechnungser-
gebnisse zeigten, dass das Gebiet noch an das bestehende Regentiberlaufbecken , Auf
Helwen” angeschlossen werden kann, so dass die entwdsserungstechnische Erschlie-
Rung des Plangebietes grundsatzlich sichergestellt ist. Die entwasserungstechnisch not-
wendigen MaRnahmen in Verbindung mit der Ableitung und dem Uberlauf am Regen-
Uberlaufbecken , Auf Helwen” sind MalBnahmen, die in einem gesonderten Verfahren
wasserrechtlich zu regeln sind.

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

Die letztendliche Ausfiihrung der entwdsserungstechnischen MaRnahmen sind in Ab-
stimmung mit der zustandigen Wasserbehdrde bei der weiteren ErschlieBungsplanung
im Detail festzulegen.

Die ErschlieBungsplanung ermoglicht die Herstellung eines Mischwasserkanales durch
die gesamte Erschliefungsstrafle bis zum geplanten Wendehammer nordostlich des
Plangebietes. Von dort aus miissen weitere Trassenfiihrungen Uber private Grund-
sticksflachen verlaufen. Hierfir ist innerhalb des Plangebietes eine mit Leitungsrechten
zu belastende Flache in einer Breite von 4 m festgesetzt worden. Die Festsetzung des
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5.2

Leitungsrechtsstreifens beriicksichtigt die festgesetzte Bepflanzung an der Grundstticks-
grenze mit 2 m Breite.

Die Umsetzung der entwdsserungstechnischen MalBnahmen muss letztlich nach der ge-
nehmigten Kanalnetzplanung erfolgen.

Fir die Trassierung der erforderlichen Entwdsserungsanlagen steht innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Plangebietes ausreichend Platz in den geplanten Verkehrsflachen
und in den mit Leitungsrechten belasteten festgesetzten Flachen zur Verfiigung.

Im Zuge der nachgelagerten Kanalnetzplanung muss die schadlose Ableitung der Misch-
wasser bis zum Regenliberlaufbecken ,Auf Helwen” geprift und umgesetzt werden.
Hierzu stehen verschiedene entwasserungstechnische Losungsmoglichkeiten zur Verfi-
gung, wie z. B. die hydraulische Verbesserung bestehender Kandle ab der ,Weiden-
straBe” bis zum RUB oder die Installation eines Pufferbeckens im Plangebiet zur Ver-
gleichméaRigung der Abfliisse zum RUB.

Zisternen

Zur Reduzierung der Abflussmengen bei Regenwetter wird unter anderem die Speiche-
rung von Niederschlagswasser in Zisternen auf den privaten Grundstiicken flir Bewdasse-
rungszwecke oder fiir Brauchwasseranlagen empfohlen. Ein entsprechender Hinweis
wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung im Plangebiet soll in ihrer Struktur eine dhnliche Nutzungscharak-
teristik erhalten, wie in den angrenzenden bereits bebauten Misch- / Dorfgebieten der
Ortslage Zingsheim vorhanden bzw. vorgesehen.

Es handelt sich hier um eine Erweiterung der angrenzenden, bereits vorhandenen Be-
bauung mit den gemal § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Nutzungen.

Insbesondere durch die getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mal’ der baulichen
Nutzung mit Begrenzungen der Grundflachenzahl, den Festsetzungen von Gebdaudeform
und -hoéhe sowie der Gliederung des Plangebietes in Bezug auf das MaR der baulichen
Nutzung wird die Einbindung in die gegebene Geldandestruktur angestrebt. Darliber hin-
aus sorgen die Festsetzungen dafiir, dass der Charakter des Ortsbildes am Ortsrand von
Zingsheim gewahrt bleibt.
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5.2.1

5.2.2

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die vorhandene bauliche Nutzung in der naheren Umgebung wird fur
das Plangebiet Dorfgebiete gemall § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgese-
hen.

Im Geltungsbereich der vorliegenden stadtebaulichen Planung soll weitestgehend die
nach Baunutzungsverordnung im § 5 beschriebenen Nutzungsstrukturen moglich sein,
wobei der Schwerpunkt der Nutzung auf doérfliches Wohnen mit entsprechenden Nutz-
garten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen abzielt. Darliber hinaus sollen
auch kleinere gewerbliche Nutzungseinheiten umsetzbar sein. Ausgeschlossen werden
Nutzungen gemall BauNVO § 5 Abs. 2 Ziff. 4 (Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse) und Ziff. 9 (Tankstellen), da diese
der Zweckbestimmung des Plangebietes entgegenstehen und stérend waren. Dies gilt
auch fur ausnahmsweise gemall § 5 BauNVO zuldssige Vergniigungsstatten. Deshalb
werden die Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

Um die angestrebte Nutzungsvielfalt zu erzielen und den Nutzungszwecken gerecht zu
werden, wird im Plangebiet in Bezug auf die H6he baulicher Anlagen fiir Wohngebaude
und landwirtschaftliche Gebdude unterschieden. Hoéhenfestsetzungen bericksichtigen
die Baustruktur in den umgebenden Flachen zur Eingliederung des Plangebietes in die
bestehende Struktur der angrenzenden Flachen am Ortsrand Zingsheim.

MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet gemaf § 16 BauNVO liber
Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der
Vollgeschosse sowie der Hohe der baulichen Anlagen in Anlehnung an die angrenzende
Baustruktur der Ortslage Zingsheim geregelt.

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

Das Verhaltnis des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung liegt mit diesen Festsetzun-
gen fir die Bauflachen des Plangebietes unter der zuldssigen Nutzung gemal® § 17
BauNVO.

GemaR § 19 Ziff. 4 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die durch das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten werden. Damit werden in Teilflachen die
Obergrenzen der Orientierungswerte gemiR § 17 BauNVO zugelassen, eine Uberschrei-
tung dieser Orientierungswerte jedoch gleichzeitig vermieden. Den stadtebaulichen Zie-
len einer moglichst umfangreichen Durchgriinung des Plangebietes wird damit ebenso
Rechnung getragen.
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5.2.3

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

Neben der Festsetzung der zweigeschossigen Bauweise werden zur Vermeidung extre-
mer Bauformen im Geldnde die Trauf- und Firsthéhen bzw. die maximale Héhe von bau-
lichen Anlagen festgesetzt. Dies erfolgt unter Berlicksichtigung der topographischen Si-
tuation des Plangebietes und der vorgesehenen Art der baulichen Nutzung in den ge-
planten Bauflachen.

Die zuldssigen Trauf- und Firsthhen 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 mis-
sen 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 Geldndehdhen,
realisiert.

Bei Eckgrundstiicken wird unter Bericksichtigung der Nutzung der Baugrundstiicke als
Bezugspunkt zur Eingrenzung der Hohen der baulichen Anlagen die Hohe dem Hausein-
gang zugeordneten StralRenseite zugrunde gelegt. Mit dieser Festsetzung werden die
Hohen von Gebduden in ihrer Struktur dem Verlauf der Erschliefungsstraflen angepasst,
um sonst eventuelle entstehende extreme Aufschiittungen und Geldndeveranderungen
auf das notwendige MaR reduzieren zu kdnnen.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflichen, Wohnungsanzahl
Festsetzungen zur Bauweise und Gberbauren Grundstiicksflache sowie der Wohnungs-
anzahl werden getroffen gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO.

In Verbindung mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung soll erreicht wer-
den, dass die Bebauung nicht zu stark verdichtet wird, was den dkologischen Grundsat-
zen der Gemeinde widersprechen wiirde. Im Plangebiet soll eine sinnvolle Verbindung
von baulicher Nutzung und Okologie erzielt werden. Aus diesem Grund werden auch
Grundstilicksgroflen angestrebt, die keine kleinrdumige Siedlungsstruktur schaffen sol-
len, sondern vielmehr den ldandlichen Charakter der Ortslage Zingsheim unterstitzen.

Die natilirliche 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 des Bebauungsplans soll grundsatzlich die offene Bau-
weise festgesetzt werden. Dies entspricht dem Nutzungsziel und bericksichtigt die im
Plangebiet angestrebte und in der Umgebung vorhandene Bauweise.
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Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt auf
maximal 2 Wohnungen je Haus. Zwei abgeschlossene Wohnungen pro Gebdude reichen
in der Regel aus, um entweder zwei Generationen einer Familie in einem Wohngebadude
unterzubringen oder um eine Einliegerwohnung einzurichten.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind neben freistehenden Einfamilienhdausern auch
solche Gebdude mit Hauptwohnung und einer Nebenwohnung méglich, die optisch dem
Einzelhaus und der angestrebten offenen Bauweise entsprechen, damit zum stadtebau-
lich angestrebten Charakter des Baugebietes passen und das Plangebiet in das Umfeld
ortstypisch einbinden.

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

GemaR § 23 BauNVO werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
strukturiert. Die Festsetzung der Baugrenzen beriicksichtigt das Ziel einer moglichst of-
fenen gestaltbaren Bebauung und gleichzeitig einen moéglichst umfangreichen Abstand
im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke zu den angrenzenden Parzellen.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 3 m zur Stralenbegrenzungslinie ange-
ordnet und erhalten im Wesentlichen eine (iberbaubare Tiefe von 18 m.

Lediglich im Bereich der Anbindung an die StraBe , Altes Pastorat” sind 1-2 Grundstiicke
mit einer hiervon abweichenden geringeren Bautiefe unter Beriicksichtigung der zur
Verfligung stehenden Fldachen geplant. Es wird empfohlen, in diesem Bereich die Grund-
sticksbreite bei der Aufteilung fir eine dem Nutzungsziel angepasste Bauweise zu ge-
stalten.

Die festgesetzten Baugrenzen ermdoglichen unter Berlcksichtigung der im Plangebiet
vorgesehenen Grundstiickstiefen die angestrebte Entwicklungsmoglichkeit.

Die Baugrenzen durfen bei Errichtung von Gebduden und Gebdudeteilen nicht ber-
schritten werden. GemaR Baunutzungsverordnung § 23 Ziff. 3 kann im Einzelfall ein Vor-
und Zurlicktreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmald ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

GemaR § 23 BauNVO sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO regelmaRig zuldssig.
Dies gilt ebenfalls fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in
den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen. Einschrdankungen
bezlglich einer UbermaRigen Bebauung sind durch die Grundflachenzahl vorgegeben
sowie durch die festgesetzte Einschrankung der GroRe einer Nebenanlage auf max.
30 m3 umbauten Raum je Grundstiick.

Darlberhinausgehende Entscheidungen (iber Nebenanlagen im Falle von landwirt-
schaftlichen Nutzungen sind einzelfallbezogen abzuwagen.

Um Beeintrachtigungen zu minimieren, sind Garagen und liberdachte Carports nur in
den liberbaubaren Grundstlicksflachen und in deren geradliniger Verlangerung zur seit-
lichen Grundstiicksgrenze zuldssig, nicht jedoch entlang der Verkehrsflaichen. Dort
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5.2.4

wirden Garagen und Uberdachte Carports Sichtbehinderungen fir die Verkehrsflachen,
insbesondere an den Knotenpunkten, bewirken, so dass iberdachte Stellplatze und Car-
ports in einem Abstand von mindestens 3 m zur StraBenbegrenzungslinie anzuordnen
sind und Garagen im Bereich der Zufahrt einen Mindestabstand von 5 m zur StralRenbe-
grenzungslinie einhalten mussen.

Nicht Gberdachte Stellplatze, die nicht gleichzeitig als Garagenvorfahrt dienen, sind nur
ausnahmsweise zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze zu-
lassig, um diesen Bereich als Vorgarten zu sichern. Es ist in solchen Fallen ein Mindest-
abstand von 1 m zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten, damit Behinderungen des
StraRenverkehrs durch direkt am StraRenraum abgestellte Fahrzeuge vermieden wer-
den. Mit dieser Festsetzung wird das fur den StralRenverkehr erforderliche Lichtraum-
profil freigehalten und zusatzlich ein ausreichender Abstand flir angestrebte Eingriinun-
gen und Einfriedungen entlang der StraRenbegrenzungslinie vorgegeben.

Je Wohnung sind grundsatzlich mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen, um Belastun-
gen durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen Verkehrsraum weitestgehend zu vermei-
den. Damit sind bei Gebduden mit einer Wohnung mindestens 2 Stellpldtze nachzuwei-
sen und bei Gebduden mit einer zusatzlichen Einliegerwohnung mindestens 3 Stellplatze
auf den privaten Grundstiicken herzustellen.

Die liblicherweise durch die festgesetzte bauliche Nutzung erforderliche Anzahl an Stell-
platzen wird damit auf den jeweiligen Baugrundstiicken realisiert, so dass das Abstellen
von Fahrzeugen im StraBenraum aus der regelgerechten baulichen Nutzung nicht not-
wendig ist. Die Verkehrsflachen des Plangebietes sollen nicht durch sténdige zielgerich-
tete Nutzung verstopft werden, um gentigend Freiraum flr Besucher und Zusatzver-
kehre sicherzustellen.

Gestalterische Festsetzungen

Im Hinblick auf das Planungsziel einer dorflichen Struktur und zur Anpassung an das
Ortsbild der Ortslage Zingsheim sowie zur Einhaltung der gestalterischen Ziele der stad-
tebaulichen Entwicklung in der Gemeinde Nettersheim werden verschiedene gestalteri-
sche 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 orts-
Ublichen Gestaltung von lGberwiegend fir Wohnen genutzte Bauflaichen werden damit
ohne zu stark einengende Bauvorschriften in der Planung berticksichtigt.

Einfriedungen sind entlang der Grundstlicksgrenzen grundséatzlich gemaR Nachbar-
schaftsrecht zuldssig, so dass diesbeziiglich keine besondere Festsetzung getroffen
wurde. Entlang der ErschlieBungsstralen miissen jedoch zur Gefahrenminimierung
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ausreichende Sichtverhaltnisse zwischen den Grundstlickszufahrten und der StraRBen-
verkehrsflachen eingehalten bleiben, so dass entlang der Grenze der ErschlieBungsstra-
Ren Einfriedungen nur bis zu 0,8 m Hohe zuldssig sind.

Grundsticksfreiflachen sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes als Nutz- oder
Ziergdrten anzulegen.

Die Vorgarten zwischen StraRe und vorderer Gebaudeflucht sind zur homogenen Durch-
grinung und Entwicklung der Artenvielfalt mit Ausnahme notwendiger Zugange, Zufahr-
ten und zulassiger Stellplatze in den vorbeschriebenen Flachen insgesamt als Vegeta-
tionsflache gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit diesen Festset-
zungen sollen sogenannte Steingdrten oder grof3flachige Kies- und Schotterschittungen
nicht zugelassen werden, sondern vielmehr eine Durchgriinung und Gestaltung mit hei-
mischen Strauchern, Baumen und sonstigen ortstiblichen Pflanzen vorgenommen wer-
den. Negative Auswirkungen durch eine weite Verbreitung von Steingarten bzw. Schot-
ter- oder Kiesgarten im Hinblick auf den damit entstehenden Mangel an Pflanzen und
Bliten und den damit verbundenen Auswirkungen auf Insekten und sonstigen in Gar-
tenanlagen heimischen Arten soll damit entgegengewirkt wird. Gartnerisch durchgriinte
Anlagen tragen in groflem Mal3e zu einem besseren Mikroklima bei, welches insbeson-
dere auch den Charakter einer dorflichen Struktur sowie die Zielsetzung der gemeindli-
chen Entwicklung unterstitzt.

Zur Schaffung eines ruhigen Ortsbildes wird fiir geneigte Dacher auch die Farbe der
Dacheindeckung vorgegeben. Flachdéacher, z. B. bei Garagen zuldssig, konnen ausdriick-
lich als Griindacher gestaltet werden. Die Herstellung von Grindachern ist ebenso be-
vorzugt fiir Nebenanlagen zu empfehlen. Okologische, gestalterische und abflusstechni-
sche Aspekte sind bei Verwendung von Grindachern durchweg als positiv zu bewerten.

Immissionsschutz

Die Schutzbedirftigkeit des Plangebietes in Bezug auf Immissionen sind insbesondere
auf Gerduschemissionen durch den StraBenverkehr auf der LandstraRe zu beurteilen.

Die Beurteilung erfolgte durch Gutachten des TUV Nord. Die Ergebnisse des Gutachtens
sind im Kapitel 4.3 der Begriindung sowie detailliert im Gutachten selbst beschrieben.

Die Ergebnisse wurden wie folgt in der Bauleitplanung beriicksichtigt:

An der zur L115 hin gerichteten Geltungsbereichsgrenze im Norden und Westen des
Plangebietes wird ein offentlicher Griinstreifen festgesetzt. Die Breite des Griinstreifens
ist Gberwiegend zwischen 18 m und 21 m geplant. Die Planung bericksichtigt die Her-
stellung eines Larmschutzwalls in Hohe von 3,5 m (ber Fahrbahnrand der L115. Aus
Grinden der topographischen Situation zwischen Fahrbahnrand und Urgeldande des
Plangebietes entstehen dabei unterschiedliche Wallhéhen, welche dementsprechend
auch unterschiedliche Breiten erfordern. Die notwendige Konstruktion eines Larm-
schutzwalls mit einer Boschungsneigung von 1:1,5 ist in der Planzeichnung nachrichtlich
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dargestellt und kann in der Ausfiihrung von der zeichnerischen Darstellung abweichen.
Notwendig ist bei Umsetzung der LarmschutzmaBBnahme die Herstellung eines Unter-
haltungsstreifens beidseitig des Larmschutzwalls, jeweils am Boschungsful3, soweit dies
durch bestehende Bepflanzung umsetzbar ist.

Um die MalRnahmen zur Herstellung des Larmschutzes umsetzen zu kdnnen, sind inner-
halb der 6ffentlichen Griinflache Aufschittungen in der festgesetzten Héhe notwendig
und zuldssig, um Freiflachen und Erdgeschosse der geplanten Bebauung zu schitzen.

Flr Geschosse oberhalb des Erdgeschosses werden die vorgesehenen aktiven Abschirm-
malnahmen aufgrund der Hohenverhdltnisse als weniger wirkungsvoll bewertet, so
dass hierzu ergdnzende passive LarmschutzmalRnahmen notwendig sind. So muissen
nach auBen abschlieRende Bauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109 zum Schutz vor einwirkendem Larm so ausgefiihrt werden, dass mindestens ein
BauschallddmmmalR von R’w, ges = 33 dB eingehalten ist.

Dariberhinausgehende hohere Anforderungen sind in den textlichen Festsetzungen fiir
besondere Nutzungen angegeben. Der besonderen Schutzbediirftigkeit von Innenraum-
pegeln fiir Schlafrdume und Kinderzimmer wird durch Textliche Festsetzung Ziff. 7.4
Rechnung getragen. Sofern bei gekippten Fenstern in der Nachtzeit der angegebene In-
nenraumpegel von 35 dB(A) nicht sichergestellt werden kann, missen nicht 6ffenbare
Fenster mit einer schallgeddammten Liftungseinrichtung vorgesehen werden, die fir
diese Fille eine ausreichende Raumbeliftung sicherstellt, sofern nicht auf eine andere
geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise eine ausreichende Beliftung
nachgewiesen werden kann.

Ausnahmen von den Festsetzungen zum Schallschutz kénnen in Abstimmung mit den
zustandigen Fachbehorden zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sach-
verstandigen im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass ein geringerer
maligeblicher AulRenlarmpegel nach DIN 4109-2 vorliegt.

Mit dieser Festsetzung werden individuelle Losungsmaoglichkeiten mit entsprechenden
technischen Nachweisen zugelassen.

Um eine fulllaufige Verbindungsmaoglichkeit in den nérdlich des Plangebietes liegenden
Naturfreiraum auch zukiinftig moéglich zu lassen, sieht die Planung eine kombinierte Bau-
weise der LarmschutzmaRnahmen vor. Im Bereich des FuRweges ist die Larmabschot-
tung durch eine Larmschutzwand ebenso mit 3,5 m Giber Fahrbahnrand in der Planzeich-
nung dargestellt. Hiermit werden gestalterische und planerische Mdéglichkeiten freige-
stellt zur Realisierung beider Nutzungsanspriiche. Freie Offnungen in der Lirmschutz-
wand zwischen L115 und Baugebiet sind nicht zuldssig, da diese den Larmschutz unter-
brechen wiirden. Gestalterisch kdnnte aber z. B. eine versetzte Bauweise der Larm-
schutzwand sowohl die Anspriiche des aktiven Larmschutzes als auch die Durchgangig-
keit sicherstellen.

Damit kénnen die nach MaRgabe des Gutachtens des TUV Nord vom 13.10.2020 emp-
fohlenen aktiven LarmschutzmalRnahmen im Bereich der LandstraBe umgesetzt werden.
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Nach den Ergebnissen des Gutachtens des TUV Nord wird eine ausreichende Abschir-
mung erreicht durch die Errichtung einer Anschittung oder die Errichtung einer Larm-
schutzwand oder einer Kombination aus beiden Maoglichkeiten mit einer Hohe von 3,5 m
Uber StraBenniveau sowie den zusatzlich festgesetzten MalRnahmen gemaR den textli-
chen Festsetzungen der Bauleitplanung.

Griinordnung und Artenschutz

Dem GroRteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes machen zurzeit Griinflachen
mit einem maRigen Artenreichtum und einem maRigen Storungsniveau durch Bearbei-
tung aus. Auf einer kleinen Teilflache am Siidostrand befindet sich eine strukturreiche
Gartenflache.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbun-
den. Durch die Art der vorhandenen Flachennutzung und die Festsetzungen zur Art und
zum MaR der geplanten baulichen Nutzung, werden die erforderlichen Eingriffe zwar so
gering wie moglich gehalten, sind aber durch die Zielsetzung der Planung mit Schaffung
neuer Bauflachen nicht vermeidbar.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist auf der iberplanten Flache sowohl mit lo-
kalen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (insbesondere Bodenzerstérung und
Verlust von Griinland und Gehdlzen) sowie auch mit Verdanderungen des ortlichen Land-
schaftsbildes zu rechnen.

Die Beurteilung der Eingriffe erfolgt durch Gutachten in Form eines Landespflegerischen
Fachbeitrages und einer Artenschutzprifung (ASP, Stufe Il). Die Ergebnisse der Gutach-
ten sind zusammenfassend in den Kapiteln 4.1 und 4.2 der Begriindung sowie im Detail
in den Gutachten selbst beschrieben.

In der Bauleitplanung sind dementsprechende MalRknahmen wie folgt bericksichtigt:

Grundsatzlich sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugebietsflachen
als Nutz- oder Ziergarten anzulegen.

Auch fur Vorgarten sind Vegetationsflachen gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Kies- und Schottermaterialien sowie Steingarten sind nicht zuldssig, mit
Ausnahme als Mulchmaterial.

Entlang der riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind jeweils mindestens 2,0 m breite
Grinstreifen anzulegen. Dariber hinaus werden in der Planzeichnung Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt. In allen Pflanzstreifen sind die festge-
setzten Bepflanzungen auszufiihren und dauerhaft zu unterhalten.
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Es wurden Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Pflege der Einsaaten in den 6ffentli-
chen Grinflachen getroffen, welche der landschaftspflegerischen Aufwertung und der
stadtebaulichen Zielsetzung des Sichtschutzes und der Gliederung der Plangebietsfla-
chen untereinander mit Schaffung von dérflichen Charakterziigen und einer optisch gut
durchgriinten Umgebung der Plangebiete sicherzustellen.

Insbesondere im Bereich des Larmschutzwalles wird empfohlen, die Pflanzungen grup-
penformig durchzufiihren, um auch zwischen den Pflanzgruppen liegende Freiflachen-
bereiche zu erzielen. Damit wird der Charakter einer Hecke unterbrochen und eine Auf-
lockerung bzw. eine grofRere strukturelle Vielfalt erreicht.

Die textlichen Festsetzungen umfassen eine Artenliste standortgerechter Gehélze sowie
Vorgaben zu den Pflanzenqualitaten, welche mindestens einzuhalten sind.

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern dienen somit
also grundsatzlich der Kompensation von Eingriffen, aber auch zur stadtebaulichen Glie-
derung des Plangebietes bzw. zur Abgrenzung an umgebende bereits baulich genutzte
Flachen.

Dariliber hinaus werden die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen so festgesetzt,
dass die im Gebiet befindlichen bzw. unmittelbar angrenzenden Geholzstrukturen inklu-
sive ihrer Traufbereiche weitgehend auRRerhalb der liberbaubaren Flachen bleiben.

Vorhandener Baumbestand, welcher liberwiegend in der 6ffentlichen Griinflache ent-
lang der L115 vorhanden ist sowie die Birkenallee im Bereich des heutigen Wirtschafts-
weges, welche das Gebiet in nord-stdlicher Richtung pragend gliedert, werden durch
die zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen weitestgehend gesichert
und dauerhaft erhalten. Geholzausfille in diesen Flachen missen unter Verwendung
heimischer standortangepasster Baumarten ersetzt werden.

GemalR den landschaftspflegerischen Bewertungen sind dariber hinaus folgende Ver-
meidungs- und Minimierungsmallnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
planes zu beachten:

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

2. Installation von 10 Fledermauskasten und einem Schwalbenhaus an geeigneter
Stelle in den Griinflachen des Plangebietes

3. Minimierung baubedingter Bodenverdnderungen durch Getrenntlagerung des
Oberbodens und kulturfahigem Unterboden wahrend der BaumaRnahmen sowie
durch Wiederaufbau von Oberboden auf den jeweiligen Grundstiicken unter Beach-
tung der entsprechenden DIN-Vorschriften

4. Baufeldfreimachung (Beseitigung der Vegetation) unter Beriicksichtigung der po-
tentiell betroffenen Arten nur aulRerhalb der Brutperiode im Zeitraum vom 01.11.
bis 28/29.02.
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5.  Wahrung des Landschaftsbildes / Ortsbildcharakters durch die getroffenen Festset-
zungen zur Grundflachenzahl, Gebdaudeform und Gebdudeh6éhen sowie die Pflanz-
festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Umsetzung der Nisthilfen fir Fledermduse und die Herstellung des Schwalbenhau-
ses werden als vorgezogene AusgleichsmaRnahmen bewertet, so dass diese der Bebau-
ung des Plangebietes vorauseilend umgesetzt werden miissen.

Mogliche MinimierungsmaBnahmen wurden in den Hinweisen des Bebauungsplanes auf
der Grundlage der Ergebnisse des landschaftspflegerischen Begleitplanes sowie der Ar-
tenschutzprifung aufgenommen.

Der Planzustand wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag auf der Grundlage des
Bebauungsplanentwurfes und der getroffenen Festsetzungen abschlieRend bewertet.
Dabei gehen Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen gemaf den im B-Plan auf-
gegriffenen MaBnahmen sowie die internen AusgleichsmalRnahmen durch Bepflan-
zungsfestsetzungen des Bebauungsplanes mit ein.

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung bertcksichtigt alle festgesetzten und geplanten
Malnahmen.

Nach den Ergebnissen der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Raskin Umweltplanung
und Umweltberatung GbR erreicht das Plangebiet im Ausgangszustand ein Gesamtfla-
chenwert von 208.007 Punkten. Im Planzustand ergibt sich ein Gesamtflachenwert von
83.327 Punkten.

Aus der Gegeniberstellung von Ausgangs- und Planzustand ergibt sich somit ein Defizit
von 124.680 Punkten.

Die Summe des Eingriffes ist nach der Bilanzierung durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes im Plangebiet alleine nicht ausgleichbar.

Kompensation

Es ist vorgesehen, das verbleibende dkologische Wertedefizit (iber das Okokonto der
Gemeinde Nettersheim zu kompensieren. Hierzu werden Malinahmenflachen in Mar-
magen herangezogen (Gemarkung Marmagen, Flur 3, Flurstiick 71 teilweise und 72 teil-
weise). Nach dem Entwicklungskonzept ,Flichenpool / Okokonto Gemeinde Netters-
heim - Los 1“ (Gemeinde Nettersheim / Ingenieur- und Planungsbiiro Lange GbR 2012)
erfolgten hier Mallnahmen zur Umwandlung von Fichten- und Kiefermischbestanden in
Buchenwalder (FFH-Lebensraumtyp) mit randlichem Waldmantel.

Die MalRnahmen sind geeignet, um das im Plangebiet des B-Plan L6-B entstandene 6ko-
logische Defizit hinsichtlich aller Kompartimente des Naturhaushalts multifunktional zu
kompensieren.

Die MalRinahmen wurden bereits umgesetzt und sind vom Kreis abgenommen.
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Artenschutz
Die Ergebnisse der Artenschutzprifung wurden zusammenfassend im Kapitel 4.2 der
Begriindung beschrieben.

Damit einhergehende Minderungs- und MinimierungsmaRBnahmen sind vorstehend be-
grindet und entsprechend der Begriindung der ASP Stufe Il soweit mdglich in die Pla-
nung aufgenommen worden.

Uber die vorstehend beschriebenen MinimierungsmalRnahmen hinaus ist seitens des
Gutachters eine fledermausfreundliche Beleuchtung vorzusehen, welche im Wesentli-
chen durch Vermeidung von nach oben abstrahlenden Lichtquellen im Abstand von
50 m zur Birkenallee erzielbar ist: Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes giiltig fir das gesamte Plangebiet aufgenommen wor-
den.

Im Rahmen des StraBenbaus kénnen die notwendigen Beleuchtungsanlagen auf das Mi-
nimum der nach DIN zur fachgerechten Ausleuchtung erforderlichen Lichtstarke redu-
ziert werden. Die bei der Gemeinde Nettersheim als Standardbeleuchtung genutzten
Leuchtkorper der Straflenbeleuchtung stellen eine Vermeidung von nach oben abstrah-
lenden Lichtquellen bereits sicher.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung des Gutachtens ergibt, dass sich artenschutz-
rechtliche Konflikte nach § 44 Abs. 1 und Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) bei
Realisierung des Vorhabens unter Beachtung der im Gutachten beschriebenen Vermei-
dungsmalnahmen und vorgezogenen AusgleichsmaRBnahmen ausschlieBen lassen.

Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen in Form von Grundsticksteilungen und Anpassungen
der Grenzen innerhalb des Plangebietes sind aus stadtebaulichen Griinden zwingend er-
forderlich.

Die Grundstiicke sind dabei z. B. im Rahmen eines raumordnerischen Umlegungsverfah-
rens in einer Weise neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GroRe fiir 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.
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9.

Realisierung der Planung

10.

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 des Bebauungsplanes im Detail fortgefiihrt. Die Aus-
flihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ist unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungs-
planverfahrens und nach den durch andere Planverfahren erforderlichen Genehmigun-
gen und Erlaubnisse vorgesehen.

Kosten und Finanzierung

11.

Die Flachen im Geltungsbereich des Plangebietes weitestgehend des Bebauungsplanes
Zingsheim L6-B ,Altes Pastorat II“ wurden bzw. werden durch die Gemeinde Netters-
heim aus frilherem Eigentum lbernommen. Vorgesehen ist die Durchfiihrung der Er-
schlieBungsmaBnahme, der Bodenordnung und die VerduRerung der Grundstiicke
durch die Gemeinde.

Flachenbilanz

Die Flachenbilanz im Plangebiet gliedert sich wie folgt:

- Dorfgebiete 3,42 ha (66,9 %)
- private Griinflache mit Pflanzbindungen 0,13 ha (2,5 %)
- Offentliche Griinflachen 1,16 ha (22,7 %)
- StralRenverkehrsflachen 0,31 ha (6,1 %)
- FuBwegeflachen / Wirtschaftswege 0,09 ha (1,8 %)

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches umfasst rd. 5,11 ha.
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12. Umweltbericht

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung in der Anlage beigefiigt
(Stand, 27.09.2021).

Anerkannt:

Aufgestellt:
Zingsheim, den 08.12.2021 Gemiind, den 08.12.2021
Gemeinde Nettersheim C+K Gotthardt + Knipper

Ingenieurgesellschaft mbH

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