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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 weitere Baulandflachen erschlossen. Die Ausdehnung
der Plangebiete richtete sich seinerzeit nach der damals zu erwartenden GroRe einer
notwendigen Entwicklungsflache.

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

Vom Entwicklungs-, Planungs-, Bau- und Umweltausschuss des Rates der Gemeinde Net-
tersheim ist deshalb als Zielsetzung die Schaffung weiterer Bauflachen in engem Zusam-
menhang zu bereits bestehenden Bauflachen zur Schaffung einer homogenen Bebau-
ungsstruktur in einer geschlossenen Ortslagenabgrenzung.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslage Zingsheim in Verlangerung 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: Flurstucke 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

Das Plangebiet ist zurzeit unbebaut und wird landwirtschaftlich als Wiesenflache ge-
nutzt. Im Umfeld grenzen nérdlich und westlich die LandstraRe L115 an, dstlich des Gel-
tungsbereiches liegen bereits mit Wohnbebauung genutzte Grundstiicke der Weiden-
straBe. Im Siiden schliel3t 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 Nutzung angepasst wer-
den.

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. Der groRte Hohenunterschied im Plangebiet be-
tragt 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 sidlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine Kanaltrasse mit der Abwasser-
sammelleitung DN 300 aus der WeidenstralRe kommend in Richtung Nettersheim fiih-
rend.

Nach Angaben der Gemeinde Nettersheim ist ein Unterhaltungsstreifen in 3,0 m Breite
erforderlich. Die Leitungstrasse muss mit einem entsprechenden Schutzstreifen in der
Planung beriicksichtigt werden, welcher von jeglicher Bebauung und Bepflanzung zur
Erreichbarkeit und zum Schutz der Leitung freizuhalten ist. Die Planung sieht entspre-
chende Schutzstreifenfestsetzungen 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 Eigentlimer zur Freimachung des Bau-
feldes umverlegt werden.

Weitere Ver- und Entsorgungsanlagen sind im Plangebiet nicht bekannt.
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3.

Verfahren und libergeordnete Planung

3.1

Regionalplan

3.2

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

Flachennutzungsplan

3.3

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Nettersheim weist fir den Gel-
tungsbereich Flachen fir die Landwirtschaft aus. Der Flachennutzungsplan weist fiir
Zingsheim im Bereich der Marmagener Strafle Wohnbauflachen auf.

Zur Deckung des aktuell erforderlichen Bedarfs an Bauflachen, welche im Wesentlichen
als Wohnraum genutzt werden sollen, besteht die Notwendigkeit, Teilgebiete in der ge-
planten GréRe der baulichen Nutzung zuzufiihren. Im Wesentlichen befinden sich die
noch freien Grundstiicke in Zingsheim in Privatbesitz, so dass die Erweiterung von bau-
lichen Nutzungen in den Bereichen, wo die Grundstlicksverfligbarkeit herstellbar ist, er-
folgen muss.

Nach intensiven Abstimmungen zwischen der Gemeinde und den verschiedensten
Eigentliimern zeigt sich, dass die hier angedachte Plangebietsflache die einzige Moglich-
keit darstellt, zusammenhangenden weiteren Wohnraum in Zingsheim erschliefen zu
kdnnen.

Im Gegenzug beabsichtigt die Gemeinde, eine im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che ausgewiesene, etwa gleich grofRe Teilflaiche im Bereich der Marmagener Strale in
Zingsheim zukiinftig der landwirtschaftlichen Nutzung zuzufihren.

Zur Realisierung der Anderungen und der beabsichtigten Ausweisung von Bauflachen im

Geltungsbereich der hier vorliegenden Planung besteht somit die Notwendigkeit, im Pa-
rallelverfahren auch den Flachennutzungsplan zu andern.

Landschaftsplan

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

Die Auswirkungen der Planung mussen unter Berlicksichtigung der Ausweisungen im
Landschaftsplan bei den weiteren Ermittlungen von KompensationsmaBnahmen be-
ricksichtigt werden. Im Zuge der weiteren Verfahrensabwicklung muss die Flache dann
gemal den Festlegungen im FNP aus dem Landschaftsplan herausgenommen werden.
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34

Bauleitplanverfahren

Vorgesehen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes liber den Geltungsbereich der
hier dargestellten Planung. Die vorgesehene bauliche Nutzung als Dorfgebiet auf den
Geltungsbereichsflachen begriindet sich dadurch, dass die Baugebietsflaichen unmittel-
bar an im Zusammenhang bereits bebaute Ortsteile anschliefen und an den nicht be-
bauten Bereichen durch Uberregionale Strallenverkehrsflachen eingefasst werden. In
diesem Bereich ist eine Grundstiicksregelung nach intensiven Abstimmungen zwischen
der Gemeinde und den verschiedenen Eigentimern moglich, so dass nach derzeitigem
Kenntnisstand alternative Moglichkeiten zur weiteren Schaffung von Bauflachen im en-
geren Bereich der Ortslage Zingsheim nicht zu realisieren sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen zweckmaRige Festsetzungen unter Be-
achtung der Baunutzungsverordnung erfolgen, welche zum einen das Ziel der Schaffung
von Bauland in erforderlichem Umfang erreichen, aber auch die Auswirkungen des Bau-
leitplanes im erforderlichen Umfang untersuchen und im Ergebnis einbeziehen.

Stadtebauliches Konzept

4.1

ErschlieRung

4.1.1

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

Die geplante Verkehrsflache verldauft vom Anschlusspunkt der WeidenstraBe aus tber
eine derzeit vorhandene Wirtschaftswegetrasse mit beidseitigem Baumbestand. Aus
diesem Grunde ist die Verkehrsflachenbreite vom Anschlusspunkt bis zu einer Verzwei-
gung in der Mitte des Plangebietes in einer entsprechenden Breite bis zu 14,50 m vor-
gesehen. Hiermit soll die beidseitig des derzeitigen Weges vorhandene Baumreihe so-
weit moglich erhalten bleiben und in die Verkehrsflache einbezogen werden.

Von der Mitte des Plangebietes aus wird der Wirtschaftsweg in nérdliche Richtung zur
L115 als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung beibehalten. Auch hier soll die
vorhandene Baumreihe als verkehrsflachenbegleitendes Strukturelement erhalten blei-
ben. Der Weg soll zukiinftig eine FuBwegeverbindung in die nordlich angrenzenden 6f-
fentlichen Griinflaichen erméglichen und weiterhin eine Zufahrtsmaoglichkeit zu dem in
der offentlichen Griinflaiche vorgesehenen Unterhaltungsweg fir den dort geplanten
Larmschutzwall sein.

ErschlieBungsstralRen verlaufen von der Verzweigung aus in sidwestliche und norddst-
liche Richtung, etwa parallel zur L115. In sidwestlicher Richtung endet die Erschlie-
Bungsstrale in einer Wendeanlage, in norddstlicher Richtung ist eine Stichstralle mit rd.
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80 m Lange vorgesehen. Bei einer eventuell spateren Nutzung der noch anschliefenden
landwirtschaftlichen Flache kann als Abschluss der hier geplanten Stichstral3e dann spa-
ter eine Wendeanlage erganzt werden.

Die GroRe von Wendeanlagen muss das Wenden von 3-achsigen Millfahrzeugen ermaog-
lichen. Die geplante Wendeanlage erméglicht das Wenden dieser Bemessungsfahr-
zeuge durch Rangieren.

Eine Anbindung an das lUiberregionale StralRennetz, hier die L115, ist nicht vorgesehen
und wird durch die geplanten Festsetzungen vermieden.

Die wesentliche beabsichtigte Art der baulichen Nutzung des Plangebietes ist die Wohn-
nutzung mit einem dorflichen Charakter. Die Planstrafie 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 lasst somit Spielraum fiir eine bedarfsgerechte Verkehrsflachengestal-
tung. Alle fur den geplanten Nutzungsanspruch erforderlichen Begegnungsmaoglichkei-
ten sind umsetzbar.

Nutzungsanspriiche gemaR OPNV-Anforderungen und DurchgangsstraRen sind im vor-
liegenden Fall aufgrund der Lage und Art des geplanten Gebietes nicht einzubeziehen.
Die geplante Stral3e ist als Wohnweg zu bewerten.

Die Datail-Planung der Erschliefungsanlage soll die Richtlinie flir die Anlage von Stadt-
straBen (RASt06) zugrunde gelegt werden. Die geplante StraRenfiihrung soll im Gelande
so angepasst werden, dass die erforderlichen Aufschittungen und Abgrabungen fir den
Bau der ErschlieBungsstralRe so gering wie moglich gehalten werden kénnen. Unter Be-
ricksichtigung der festgesetzten Verkehrsflachenbreiten entstehen die Hohenanpas-
sungen damit auf den privaten Grundstiicken.

Mit dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich um ein relativ kleines Baugebiet. Unter
Bericksichtigung der Festsetzung von mindestens 1,5 Stellpldtzen je Wohnung sind auf
den privaten Grundstiicken mindestens 2 - 3 Stellplatze auszuweisen. Die vorgesehenen
Grundstilicksgroflen sind ausreichend grof3, um dies zu realisieren. Damit kann auf das
Anlegen weiterer Stellpladtze in der Verkehrsflache grundsatzlich verzichtet werden. Un-
ter Bericksichtigung der angestrebten Tempo-30-Zone sind allerdings bei der Gestal-
tungsplanung auch Parkmoglichkeiten im StraRenraum integrierbar, insbesondere auch
zur Unterstitzung der geschwindigkeitsreduzierten Bauweise und um weiteren Bedarf
fiir Besucher zur Verfligung zu stellen.
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4.1.2 Versorgung
Die Wasser-, Strom- und Telekommunikationsversorgung des Plangebietes erfolgt durch
Erweiterung der vorhandenen Netze der ortlich 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. Dazu sind alle zustandigen Versorgungstrager rechtzeitig in die Aus-
bauplanung der Verkehrsflachen und Leitungsnetze einzubeziehen.

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, kénnte 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.

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 ErschlieRungsmaR-
nahme sollen im Zuge der ErschlieBungsplanung stattfinden.

Stromversorgung und Telekommunikation
Die Strom- und Telekommunikationsversorgung im Plangebiet erfolgt durch die Erwei-
terung der vorhandenen Netze der ortlich zustandigen Versorgungstrager.

Details zur Stromversorgung, z. B. die Notwendigkeit einer Trafostation oder Unterver-
teilungen, sind im Zuge der detaillierten ErschlieBungsplanung mit dem zustandigen 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.
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4.1.3

Entwdsserung

GemalR den Grundsatzen des § 44 LWG soll die Niederschlagswasserbeseitigung vorran-
gig versickern oder ortsnah einem Gewadsser zugeleitet werden. Aus diesem Grunde fan-
den urspriingliche Uberlegungen statt, eine Mulden- / Rigolenanlage am nérdlichen
Rand des Plangebietes in der dort vorgesehenen Grinflache zu installieren und diese
ggf. durch ein zentrales Versickerungsbecken am nérdlichen Rand des Plangebietes ab-
zuschlieflen. Diese Planungstiberlegungen wurden durch ein hydrogeologisches Gutach-
ten untersucht. Dabei fanden Bohrungen in der gesamten Peripherie der vorgesehenen
Grunflachen statt.

Hydrogeologische Untersuchungen wurden bereits durchgefiihrt. Aufgrund der vorge-
fundenen Bodenkennwerte von ks = 1,94 x 107 m/s bis 4,74 x 10° m/s ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswassern im Plangebiet nicht moglich bzw. technisch nicht sicher
umsetzbar und konnte aus Sicht des Gutachters nicht empfohlen werden. Von der Her-
stellung einer Versickerungsanlage in der Lockergesteinsdecke wird daher aus boden-
gutachterlicher Sicht aufgrund der zu geringen Wasserdurchladssigkeiten und damit auch
bei ausreichend grolRer Retention sehr, sehr langen Entleerungsdauern abgeraten. Der
Gutachter empfiehlt, das Wasser an die 6rtliche Kanalisation oder an einen geeigneten
Vorfluter abzufiihren.

Dieses Ergebnis deckt sich mit den hydrogeologischen Untersuchungen, welche bereits
vor einigen Jahren im Bebauungsplangebiet L6 durchgefiuhrt wurden. Auch hier war auf-
grund der schlechten Ergebnisse die Realisierung einer Versickerungsanlage nicht mog-
lich.

Eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser ist nicht realisierbar, da keines in der Nahe zur
Verfligung steht. Der nachste Vorfluter beginnt in einer Entfernung von rd. 1.500 m zum
geplanten Baugebiet.

Neben der groBen Entfernung zur nachstgelegenen Vorflut ist auch die Trassenfihrung
duBerst problematisch, da die Teilflachen in Richtung Vorflut im Norden und Osten des
Plangebietes durch Bebauung bis an die LandstralRe heran in privatem Besitz sind und
mit Kanalisationsanlagen nicht durchschnitten werden kénnen.

Unter Bericksichtigung der vorgefundenen Schwierigkeiten hinsichtlich der Versicke-
rung und der Niederschlagswasserableitung mit den daraus resultierenden und unver-
haltnismaRig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen soll das Plange-
biet unter Berlcksichtigung des § 55 WHG an das o6rtlich in unmittelbarer Nahe vorhan-
dene Mischsystem in der Weidenstralle angeschlossen werden. Diese Entwasserungs-
systematik entspricht den umliegenden bebauten Gebieten, welche heute ebenfalls im
Mischsystem entwadssert werden.

Der Anschluss an den Kanal in der WeidenstraRe erfordert mit groer Wahrscheinlich-
keit ein im neuen Plangebiet liegendes Riickhaltebecken, um die hydraulische Leistungs-
fahigkeit der bestehenden Verrohrung nicht zu tGberschreiten. Detaillierte Festlegungen
hierzu muissen im Zuge der nachfolgenden Entwasserungsplanung erarbeitet und
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4.2

festgelegt werden. In der Bauleitplanung werden die notwendigen Flachen zur Realisie-
rung entsprechend der Entwasserungsplanung bereitgestellt.

Zisternen

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

Bauliche Nutzung

Grundsatzlich soll die bauliche Nutzung die gebietscharakteristisch typischen Merkmale
der angrenzenden Misch- / Dorfgebiete der Ortslage Zingsheim aufnehmen.

Die Nutzung entspricht damit der bereits derzeit im angrenzenden Plangebiet vorhan-
denen Bebauung, welche weitestgehend zu Wohnzwecken genutzt wird. Teilweise sind
dort aber auch kleinere landwirtschaftliche Nutzungen (z. B. Pferdehaltung) vorhanden.

Im Misch- / Dorfgebiet des Geltungsbereichs der vorliegenden stadtebaulichen Planung
sollen zugelassen werden Kleinsiedlungen einschliellich Wohngebaude mit entspre-
chenden Nutzgarten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohnge-
bdude, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie
fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den angrenzenden Gebieten herrscht eine offene Bebauung vor. Diese Bauweise wird
auch fir den Geltungsbereich des Plangebietes lbernommen. Insgesamt werden damit
gleichartige Nutzungsanspriiche wie im Umfeld des Plangebietes vorhanden vorberei-
tet.

Die Festsetzungen der Bauleitplanung sollen den Charakter des Ortsbildes am Ortsrand
von Zingsheim im Sinne einer Fortfihrung der bereits vorhandenen dorflichen Nut-
zungsstruktur sicherstellen.

Art und MakR der baulichen Nutzung werden diesen Nutzungsanspriichen entsprechend
festgesetzt.

In Anlehnung an die tatsachlich vorhandene Art der baulichen Nutzung in der ndheren
Umgebung wird fir das Plangebiet deshalb ein Dorfgebiet gemal § 5 der Baunutzungs-
verordnung vorgesehen. Es soll ein Baugebiet realisiert werden, in welchem neben der
Hauptnutzung ,Wohnen“, weitere das Wohnen ergidnzende und gleichzeitig nicht be-
eintrachtigende Nutzungsarten einer dorftypischen Bebauung ermoglicht werden.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemafll § 5 Abs. 3 BauNVO wiirden der Zweckbe-
stimmung des Plangebietes entgegenstehen und werden deshalb ausgeschlossen.
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4.3

Weiterhin sollen deswegen auch gemal® § 5 Abs. 2 BauNVO zuldssige Betriebe zur Be-
und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie
Tankstellen ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf das Planungsziel einer dorflichen Struktur und zur Anpassung an das
Ortsbild der Ortslage Zingsheim sollen im Zuge der weiteren Planung verschiedene ge-
stalterische Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB und § 86 (4) Bauordnung
NRW getroffen werden.

Diese beziehen sich auf Dachformen, Dachauf- und -ausbauten sowie Farben, Art der

Dachdeckung und Fassadengestaltungen usw.

MaR der baulichen Nutzung
Das MaRB der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 BauNVO bestimmt durch die:

- Grundfldchenzahl - GRZ

- der Geschossflachenzahl - GFZ
- der Zahl der Vollgeschoss

- Hohe bauliche Anlagen

Die Ausnutzung der Bauflachen richtet sich nach den zuldssigen Nutzungen gemaR § 17
BauNVO.

Die hohenmaRige Ausnutzung wird durch planerische Festsetzungen im Entwurf struk-
turiert und soll Fristhéhen von 8,50 - 9,0 m ermoglichen. Als Bezugspunkt fiir die
héhenmaRige Entwicklung auf den Grundstiicken erfolgen Festsetzungen auf der Stra-
Benachse mit entsprechenden Héhenangaben, welche bis zum Entwurf ausgearbeitet
und in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

Immissionen

Im Hinblick auf Gerdausche durch die umgebenden Landstrallen finden Festsetzungen
auf der Grundlage eines Schallschutzgutachtens statt.

Die Planung sieht hier bereits einen entsprechend breiten Streifen flir LirmschutzmaR-
nahmen vor, welcher ggf. nach Mafigabe des Gutachters angepasst werden muss. In
diesem offentlichen Griinstreifen sind Anschiittungen fiir die Herstellung eines Larm-
schutzwalls nach MaRgabe des Gutachtens maoglich.

Ein Unterhaltungsweg fir den Larmschutzwall in 2,50 m bis 3,0 m Breite ist auf der Riick-
seite (Plangebietsseite) des Walls vorgesehen. Das Anlegen des Unterhaltungsweges er-
folgt innerhalb der ausgewiesenen offentlichen Griinflache. Der Unterhaltungsweg ist
sowohl von der ErschlieBungsstraRe des Baugebietes ausgehend als auch Uber den
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FuBweg / Wirtschaftsweg sowie Uber die bestehende ErschlieBungsstraRe stidlich des
Plangebietes (,,Altes Pastorat”) moglich.

Die Gestaltung des Weges ist innerhalb der Griinflache landschaftstypisch moglich, so
dass der Weg nicht zwingend als Wegeflache erkennbar sein muss. Weitere Nutzungen
dienen der riickwartigen Erreichbarkeit der angrenzenden Grundstiicke.

Die Erstellung eines Unterhaltungsweges auf der zum Baugebiet abgewandten Seite
(LandstraRenseite) wird aufgrund der dort bestehenden Bepflanzung, welche einen er-
haltenswerten Charakter aufweist und dementsprechend festgesetzt werden soll, nicht
vorgesehen.

Griinordnung und Artenschutz

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 Mal} der geplanten baulichen Nutzung sollen die erforderlichen Eingriffe so gering
wie moglich gehalten werden. Durch die Zielsetzung der Planung zur Schaffung neuer
Bauflachen sind Eingriffe jedoch nicht vermeidbar. Die naturschutzfachlichen Belange
werden im Rahmen einer Eingriffs- und Ausgleichsbewertung und eines landschaftspfle-
gerischen Begleitplanes im Zuge der weiteren Planung erfasst. Darliber hinaus ist ein
Fachbeitrag zur Artenschutzpriifung einzubeziehen.

Die Ergebnisse der Artenschutzpriifung und des landschaftspflegerischen Begleitplanes
sind bei den Festsetzungen der weiteren Planungsstufe zu bericksichtigen und einzube-
ziehen.

Infolge des notwendigen Abstandes zur LandstraBe wird im Norden und Westen des
Plangebietes ein entsprechend grofRer Griinstreifen entstehen. Hierin kdnnen innerhalb
des Plangebietes KompensationsmalRnahmen in Verbindung mit den notwendigen
LarmschutzmalRnahmen realisiert werden.

Vermeidungs- und MinimierungsmalBnahmen, welche im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes zu beachten sind, werden in den entsprechenden Fachgutachten de-
finiert.
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6.

Umweltpriifung / Umweltbericht

Fiir das Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltpriifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren bis zur 6ffentlichen Ausle-
gung in einem Umweltbericht gemaRk § 2a BauGB, der Teil der Begriindung ist, darge-
stellt.

Bodenordnung

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

Die Grundstlicke sind dabei z. B. im Rahmen eines vereinfachten Umlegungsverfahrens

in einer Weise neuzuordnen, dass nach Lage, Form und GroRe fiir die bauliche und sons-
tige Nutzung zweckmalig gestaltete Grundstiicke entstehen.

Realisierung der Planung

Die ErschlieBungsplanung soll begleitend zur Bauleitplanung durchgefiuhrt werden, um
insbesondere auch die zur Festlegung der erforderlichen Gradientenhdhen als Bezugs-
punkte fir die Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes bereitzustellen.

Die Ausfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen ist unmittelbar nach Rechtskraft des Bau-

leitplanverfahrens und nach den noch durch andere Verfahren erforderlichen Genehmi-
gungen vorgesehen.

Kosten und Finanzierung

Die Flachen im Geltungsbereich des Plangebietes wurden bzw. werden durch die Ge-
meinde aus frilherem Eigentum tGbernommen. Vorgesehen ist die Durchfiihrung der Er-
schlieBungsmallnahme, der Bodenordnung und die VerduBerung der Grundsticke
durch die Gemeinde Nettersheim bzw. im Zuge von raumordnerischen Umlegungsver-
fahren.

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



Gemeinde Nettersheim, Bebauungsplan Zingsheim L6-B ,Altes Pastorat |1 Seite 15
Begriindung (Vorentwurf)

10. Fachgutachten

Folgende Fachgutachten werden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens erarbeitet und
bis zur Offenlage dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
- Fachbeitrag zur Artenschutzprifung

- Ldrmgutachten

Ein hydrogeologisches Gutachten wurde bereits erstellt und wird Bestandteil der Bau-

leitplanung.
Anerkannt: Aufgestellt:
Zingsheim, den 06.08.2020 Gemiind, den 06.08.2020
Gemeinde Nettersheim C+K Gotthardt + Knipper
Ingenieurgesellschaft mbH
(Pracht) (Dipl.-Ing. Wilfried Claesgens)
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