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1.2

Allgemeines

Lage im Raum

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am ndérdlichen Rand der Ortschaft Widdesho-
ven, zwischen der Hoeninger Stral3e und der Rathausstral3e.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes umfasst nahezu
das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Hoeningen Nr. 4; lediglich eine kleinere Fla-
che im stidwestlichen Bereich des Plangebietes (Flur 19 Flurstiick 40), die als Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung "Ful3gangerbereich" festgesetzt ist, wird in die vorliegende
Anderungsplanung nicht einbezogen.

Der Geltungsbereich der Anderungsplanung liegt in der Gemarkung Hoeningen Fluren 9
und 19; er umfasst das Gebiet zwischen der Rathausstra3e einschlie3lich von Teilen der
StraRenflachen, dem Wirtschaftsweg von der Hoeninger Stral3e zur Rathausstral3e (direkt
nordlich des Flurstlicks 2202 Flur 9) sowie den riickwartigen Grundstiicksgrenzen der be-
bauten Grundstiicke an der Ost- bzw. Nordostseite der Hoeninger Stral3e und an Teilen der
Rathausstral3e (Hausnummer 5).

Die Lage des Anderungsbereichs im Gebiet des Bebauungsplans Hoeningen Nr. 4 ist aus
der Ubersichtskarte (ohne MaRstab) auf dem Deckblatt dieser Begriindung sowie aus der
Planzeichnung ersichtlich.

Im Zuge der mit dieser Anderungsplanung erfolgenden Veranderung von iiberbaubaren
Grundstuicksflachen sowie von Flachen fur PflanzmaRnahmen (siehe hierzu Ausfihrungen
in den Kapiteln 4.1.3 und 4.1.4) wird aulRerdem eine Flache neu in den Geltungsbereich
einbezogen: Es handelt sich um einen streifenférmigen Bereich, der nordéstlich an das bis-
herige Plangebiet (im Bereich der Flurstiicke Nrn. 137, 214, 215, 140, 217 und 142 in der
Flur 9) anschliel3t; hier wird an den rickwartigen Grundstiicksgrenzen das Plangebiet um
einen Streifen von insgesamt neun Metern Breite auf einer Lange von etwa 1205 Metern
erweitert; ein Teil davon wird gebildet aus dem Flurstiick 9 Flur 9 (Bereich des Feldweges),
wahrend ein weiterer Teil (Streifen in einer Breite von 5,0 Metern) zu dem Flurstiick 98 Flur

9 gehort.

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Im derzeit giiltigen Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf aus dem
Jahre 1999 (GEP 99) sind im zeichnerischen Teil fur den Siedlungsbereich der Ortsteile
Widdeshoven und Hoeningen "Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche" dargestellt.

Beziiglich solcher Ortsteile, die nicht zeichnerisch dargestellt sind, heil3t es in den textlichen
Darstellungen unter Ziel 1, Punkt 2;
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"In den zeichnerisch nicht dargestellten Ortsteilen ist die stadtebauliche Ent-
wicklung unter besondere Berticksichtigung der Erfordernisse der Land-
schaftsentwicklung vor allem auf den Bedarf der ortsansassigen Bevdlkerung
auszurichten. Entsprechend der Tragfahigkeit der vorhandenen privaten und
offentlichen Infrastruktur ist im Einzelfall eine dartiber hinausgehende Arron-
dierung bzw. bauliche Verdichtung méglich.”

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wird fur den gesamten Anderungsbereich "Wohnbauflache" dar-
gestellt. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes im Jahre 1992 eine Anderung des Flachennutzungsplanes herbeigefiihrt,
die eine Anderung der Darstellung von "Gemischte Bauflache" zu "Wohnbauflache" zum
Inhalt hatte.

Da der weitaus Uberwiegende Teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und nur eine in Relation dazu geringe
Teilflache (etwa ein Funftel) als "eingeschrénktes" Dorfgebiet im Sinne von § 5 BauNVO
festgesetzt ist, ist der Bebauungsplan insofern insgesamt aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, zumal im Bereich des Dorfgebietes die Nutzungen "Sonstige Gewerbebetriebe"
(statt dessen nur "Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe"), Betriebe zur Be- und Verar-
beitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Intensiv-Tierhaltungen
und Tankstellen durch textliche Festsetzungen ausgeschlossen wurden.

Mit der Festsetzung eines Dorfgebietes wurde der Existenz von zwei landwirtschaftlichen
Betrieben in diesem Bereich Rechnung getragen, die durch die Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes in ihren Nutzungsmoglichkeiten beeintrachtigt werden konnten.
Nach den o.a. textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind bezuglich landwirtschaft-
licher Nutzungen gleichwohl im Wesentlichen nur noch Wirtschaftsstellen allgemein zulés-

sig.

Im Zuge des Verfahrens zur Herbeifiilhrung der Flachennutzungsplan-Anderung wurde
auch die landesplanerische Vorgabe entwickelt, in dem Plangebiet maximal 40 Wohnein-
heiten zu realisieren (vgl. hierzu auch Kapitel 4.1.2.3); diese hat gleichwohl keinen Nieder-
schlag im Flachennutzungsplan gefunden, da Darstellungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung dort nicht enthalten sind.

Erfordernis der Planung, Planungsziele

Die Aufstellung des_"urspriinglichen" Bebauungsplans "Hoeningen Nr. 4" erfolgte im Jahre
1992 mit der Zielstellung, innerhalb des Ortsteils Widdeshoven den Wohnbedarf der dorti-
gen Bevdlkerung decken zu kénnen.

Mit der verbindlichen AusweisungFestsetzung neuer, bislang unbebauter Flachen fir
Wohnnutzungen sollte zudem eine mdéglichst homogene stadtebauliche Erscheinung des
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Ortes erreicht werden. Insofern wurde ein Standort gewahlt, mit dem eine Arrondierung des
Ortsteils maglich ist und dessen auf3ere ErschlieBung mit den Stralenziigen Hoeninger
Stral3e und Rathausstral3e bereits gesichert war.

Um fir das neue Wohngebiet eine Gestaltung der baulichen Anlagen zu gewéhrleisten, die
der charakteristischen Eigenart des Ortsteils Widdeshoven entspricht, und um die stadte-
bauliche Konzeption zu erganzen, wurden fir das Plangebiet zuséatzlich und zeitgleich mit
dem Bebauungsplan "Ortliche Bauvorschriften" in Form einer Gestaltungssatzung durch die
Gemeinde erlassen.

Bei der Erarbeitung und Aufstellung des Bebauungsplanes wurden fiir die Bemessung, Di-
mensionierung und Gestaltung der Wohngebaude sowie der Nebenanlagen (z.B. Garagen,
Carports, Terrassen etc.) Standards zugrundegelegt, wie sie Anfang der 1990er Jahre als
allgemein Ublich angesehen wurden.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahre 1992 haben sich allerdings die Wohn-
bedurfnisse der Bevolkerung - insbesondere auch in der Ortschaft Widdeshoven — hinsicht-
lich der Anforderungen an die Gestaltung der Baukérper und Nebenanlagen sowie an die
bauliche Nutzung von Grundstlicken in weiten Bereichen gedndert.

Zudem hat in den letzten Jahren in Widdeshoven der Wunsch nach einem "Mehrgeneratio-
nen-Wohnhaus" zugenommen, das mehrere Wohneinheiten umfasst, die von untereinan-
der verwandten Personen bewohnt werden. Oftmals soll dieser Wunsch realisiert werden in
Form von sukzessiven Erweiterungen eines bestehenden Wohngebaudes, da die zu einem
spateren Zeitpunkt angestrebten Wohnverhaltnisse nicht immer schon bei dem Bau des
Gebaudes bekannt waren.

Auch bei der Festlegung der Ortlichen Bauvorschriften wurden die seinerzeit als tblich an-
genommenen Dimensionierungen von Gebduden und bestimmten Geb&audeteilen zugrun-
degelegt, die nun zum Teil nicht mehr dem Ublichen Stand entsprechen; infolgedessen ste-
hen die Vorschriften nun bestimmten — stadtebaulich und gestalterisch unproblematischen
— Erweiterungs- bzw. Umbauabsichten entgegen.

Des weiteren hat sich seit der Aufstellung des Bebauungsplans allgemein — und insbeson-
dere in landlich gepragten Gebieten — die Zahl der in privatem Besitz befindlichen Kraftfahr-
zeuge erneut erhoht; zwei oder sogar drei Kfz pro Familie sind keine Seltenheit mehr. Als
Folge dieser Entwicklung ergibt sich auch hier an einigen Stellen ein erhohter Platzbedarf
fur Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken.

Es hat sich gezeigt, dass Teile der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften - insbesondere zu den Aspekten MaR der baulichen Nutzung so-
wie Uberbaubaren Grundstiicksflachen - den vorstehend skizzierten Entwicklungen nicht
mehr gerecht werden und bestimmten, stéadtebaulich durchaus gewollten Vorhaben entge-
genstehen.

Vor diesem Hintergrund ist die Gemeinde Rommerskirchen bestrebt, die Festsetzungen
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften in den Teilbereichen, wo dies er-
forderlich erscheint, den o.a. Entwicklungen aus den letzten vierzehnzwél Jahren anzupas-
sen. Dies erfordert in einigen Bereichen Anderungen bestimmter Festsetzungen und be-
stimmter Ortlicher Bauvorschriften, wie sie in Kapitel 4. im Einzelnen beschrieben und be-
griindet werden.

Begriindung 6.6.2006



1. Anderung Bebauungsplan Hoeningen Nr. 4 und der Ortlichen Bauvorschriften Seite 4

d)

Insofern ist die vorliegende Anderung des Bebauungsplans erforderlich, um Vorhaben mit
der o.a. Zielrichtung zu ermdglichen. Die potenzielle Alternative, statt dessen entsprechen-
de Befreiungen von den Festsetzungen zu erteilen, kommt hier nicht in Betracht, da gemafn
§ 31 Abs. 2 Satz 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) durch Befreiungen "die Grundzige der
Planung nicht bertihrt werden" durfen. Denn angesichts der hier angestrebten — wenn auch
mafdvollen — Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit in Teilen des Plangebietes aufgrund
der zulassigen Hohenentwicklung der Baukdrper ist davon auszugehen, dass durch ent-
sprechende Befreiungen sehr wohl die Grundziige der Planung berthrt wirden.

Zusatzlich soll auf einigen Baugrundstiicken die Uberbaubare Grundstiicksflache in den
riackwartigen Grundstiicksbereichen vergrof3ert werden, um mehr Spielraum fir die Ausge-
staltung bzw. Erweiterung der Baukorper zu schaffen. Dies ist-vorgesehenerfolgt fiir den
norddstlichen Bereich des Plangebietes, wo bislang in einem Abstand von drei Metern zu
der festgesetzten Baugrenze bereits ein Pflanzstreifen auf den Baugrundstiicken festge-
setzt war, wodurch die SpielrAume dort vergleichsweise gering waren.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung soll insgesamt eine verbesserte und flexiblere
Ausnutzung der Baugrundsticke in groRen Teilen des allgemeinen Wohngebietes ermog-
licht werden. Diejenigen Teilbereiche, auf denen bislang in Bezug zu den ubrigen Bereichen
nur eine geringe bauliche Ausnutzung mdéglich war, sellen-werden hinsichtlich des Mal3es
der baulichen Nutzung an das Niveau der Ubrigen Bereiche herangefiihrt werden.

Schliel3lich sellen-werden einige der ortlichen Bauvorschriften dahingehend angepasst-wer-
den, indem die entsprechenden festgesetzten Hoéchst- bzw. Mindestmale geandert wer-
den.

Samtliche Anderungen sind mit dem dorflich gepragten stadtebaulichen Erscheinungsbild
der Ortschaft Widdeshoven vereinbar und kénnen daher aus gestalterischer Sicht beflr-
wortet werden.

Die Tatsache, dass ein zu entwickelnder Bebauungsplan unter Umstanden von einem oder
mehreren Privaten initiiert wird und ihm/ihnen niitzlich sein kann, steht seiner Aufstellung
nicht entgegen.

Das Planerfordernis sowie die Planrechtfertigung fir einen solchen Plan sind nach § 1
Abs. 3 BauGB auch dann durchaus gegeben. Das Oberverwaltungsgericht fir das Land
Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) hat zu einer hinsichtlich dieses Aspekts ahnlichen Kon-
stellation rechtsgrundsétzlich in seinem Urteil vom 07. Dezember 2000 - 7 a D 60/99.NE -,
Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht — Rechtsprechungs-Report (NVwZ-RR) 2001, S. 634
ff. ("PreuBenpark"), mit grof3er Deutlichkeit u.a. ausgefuhrt:

"Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem pla-
nerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, die Stadtebaupolitik
zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. ...
Der Einwand des Antragstellers, die Planung trage dem privaten Wunsch
des Investors, ... Rechnung, stellt die hinreichende Planrechtfertigung nicht
in Frage. Die stadtebauliche Steuerungsfunktion der gemeindlichen Bauleit-
planung wird selbstverstandlich auch durch die Interessen privater Investo-
ren beeinflul3t, denn die gemeindliche Bauleitplanung vollzieht sich nicht ab-
strakt im freien Raum. So kann die Gemeinde Bauwiinsche, die mit dem be-
stehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anla3 nehmen, durch ihre
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Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen. ... Es ist unbeachtlich,
wer das Bebauungsplanverfahren angestof3en hat und welche Motive letzt-
lich Veranlassung gegeben haben, in die Prifung einzutreten, ob es mit der
gemeindlichen Stadtpolitik in Ubereinstimmung steht, die Vorhaben umzuset-
zen, die der Bebauungsplan ermdglicht. ... MalRgebend ist vielmehr das Er-
gebnis des Bebauungsplanverfahrens: Der als Satzung beschlossene Be-
bauungsplan muf3 den Zielvorstellungen der Gemeinde entsprechen, die sie
fur die Bebauungsplanung anfihrt. ... Dem Planverfahren vorgeschaltete Be-
sprechungen, Abstimmungen, Zusagen und Vertrdge kdnnen geradezu un-
erlallich sein, um Uberhaupt sachgerecht planen und eine angemessene
effektive Realisierung dieser Planung verwirklichen zu kénnen."

Zudem ist keinesfalls anzunehmen, dass die Planung ausschlieRlich etwa dazu dienen
wirde, die privaten Interessen eines oder mehrerer Eigentimer zu bedienen. Die mit dem
Bebauungsplan ausdriicklich verfolgten, v.g. Anliegen, sind beachtliche und vorrangige
stadtebauliche Belange, welche die Planung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB rechtfertigen.

Die geplante Anderung des Bebauungsplans verpflichtet nicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemal § 2 Abs. 3 Nr. 3i. V. m. Anlage 1 des Gesetzes
zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), weil nach dieser MaRRgabe die Planung nicht
unter die UVP-pflichtigen bzw. vorprifpflichtigen Vorhaben fallt.

Aufstellungsverfahren

Frihzeitige Birgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Rat der Gemeinde Rommerskirchen hat in seiner Sitzung am 29. April 2004 den Auf-
stellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Hoeningen Nr. 4 sowie der
ortlichen Bauvorschriften gefasst; in derselben Sitzung hat der Rat auch die Durchfihrung
der frihzeitigen Burgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB a. F. (siehe hierzu in Kapitel
3.4) sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB a. F.
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss sowie die Absicht der Durchfiihrung einer frihzeitigen Burger-
beteiligung wurden am 30. Juni 2004 im Amtsblatt der Gemeinde Rommerskirchen verof-
fentlicht. Die friihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte darauf hin in der Zeit vom 1. Juli bis zum
30. Juli 2004; in dieser Zeit lagen der Planentwurf sowie der Entwurf der Begrindung 6f-
fentlich im Rathaus der Gemeinde Rommerskirchen aus und es bestand Gelegenheit zur
Information und Erdrterung; Anregungen zu der Planung konnten vorgebracht werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange bzw. der Abstim-
mung mit den Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 29. Juni 2004 insgesamt 38
von der Planung berihrte Trager o6ffentlicher Belange und 4 Nachbargemeinden Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben. Hiervon gaben 18 Trager 6ffentlicher Belange eine Stel-
lungnahme ab. Von Seiten der Nachbarkommunen wurde eine Stellungnahme abgegeben.

Von Seiten der Blrger wurde eine Anregung vorgebracht.
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3.3

Offentliche Auslegung des Planentwurfs

Die Wertung der eingereichten Anregungen und der abgegebenen Stellungnahmen sowie
der Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfs sind-waren Gegenstand der
Beratung und Beschlussfassung im Rat der Gemeinde Rommerskirchen in seiner Sitzung
am 2. Juni 2005._Es wurde beschlossen, geméaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Ausle-
gung durchzufiihren

Die Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung erfolgte am 15. Juni 2005 im Amtsblatt

der Gemeinde Rommerskirchen. Der Planentwurf lag in der Zeit vom 23. Juni 2005 bis zum
25. Juli 2005 zu jedermanns Einsicht éffentlich aus.

Mit Schreiben vom 07. Juni 2005 wurden auBerdem 35 Trager 6ffentlicher Belange sowie
vier Nachbargemeinden an der Planung beteiligt; ihnen wurde jeweils der Planentwurf (in
verkleinerter Fassung) mit Begrindung tbersandt. Es bestand Gelegenheit zur Abgabe ei-
ner Stellungnahme bis zum 25. Juli 2005.

Hiervon gaben 15 Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme ab; nur zwei Tréger
hatten Anrequngen vorzubringen. Von Seiten der Nachbarkommunen und der Birger wur-
den keine Stellungnahmen oder Anregungen vorgebracht.

Erfolgte Planungsanderungen wahrend des Planverfahrens

Gegeniber der Vorentwurfs-Fassung fur die friihzeitige Birgerbeteiligung und die frihzeiti-

ge Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sind-in-dervorliegendenwaren fur den Aus-
legungs-Entwurfsfassung zwei Anderungen vorgenommen worden, die beziglich ihrer Be-

deutung fiir die gesamte Anderungsplanung von vergleichsweise geringem Gewicht sind:

o So sellwird runmehrdie Uberbaubare Grundsticksflache auf den Baugrundstik-
ken im norddéstlichen Plangebiet fir den gesamten Bauland-"Streifen" nordéstlich
des Ludgerrings im riickwartigen Grundstlicksbereich erweitert werden-und nicht
mehr nur fur drei Baugrundstiicke (vgl. Kapitel 4.1.3)_festgesetzt. Damit wird eine
einheitlichere bauliche Ausnutzbarkeit in diesem Bereich erreicht.

e Damit einhergehend sel-wird nun auch fir den gesamten genannten Bereich der
rickwartig festgesetzte Pflanzstreifen verlegt-werden—auf angrenzende Ackerfla-
chen_verlegt, um einen angemessenen Abstand zwischen Baukdrpern und Pflanz-
streifen sicherzustellen und gentgend Spielraum fur die gartnerische Gestaltung
der Baugrundstiicke zu lassen. Zugleich werden auf diese Weise beziglich der an-
grenzenden (verbleibenden) Ackerflachen ungiinstig zugeschnittene, unwirtschatftli-
che Flachen vermieden.

Des weiteren ist die zeichnerische Festsetzung des o.a. Pflanzstreifens innerhalb der 6f-
fentlichen Grinflache im nordlichen Plangebiet - an der Einmiindung des Feldweges in die
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41.1

RathausstraRe - geringfligig verandert worden, um die Einfahrtmoglichkeiten in den Feld-
weg zu verbessern.

Die vorgenommenen Anderungen sind zuriickzufiihren auf Informationen und Erkenntnis-

se, die sich wahrend-der-frithzeitigenim Zuge der Tragerbeteiligungsverfahren ergeben ha-
ben.

Durchfihrung des Verfahrens nach "altem" Planungsrecht

Zwar ist seit der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens eine umfassende Novellierung
des Baugesetzbuches in Kraft getreten (Anderung zum 20. Juli 2004 durch das ,Gesetz zur
Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien [Europarechtsanpassungsgesetz Bau -
EAG Bau]" vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359), nachfolgend auch als ,BauGB n. F.“ be-
zeichnet).

Da - wie in Kapitel 3.1 beschrieben - das Verfahren fiir die Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans jedoch bereits vor dem 20. Juli 2004 eingeleitet worden ist, kannwird es
nach den "alten" Vorschriften, wie sie vor diesem Datum gegolten haben, zu Ende gefiihrt
werden (nachfolgend auch als "BauGB a.F." bezeichnet). Es wird rechtsverbindlich vor dem
20. Juli 2006 abgeschlossen.

Von der dahingehend eingerdaumten Mdoglichkeit wird nach MalRgabe auch der sonstigen
Vorgaben des § 24433 Abs. 12 Satz1-BauGB vorliegend Gebrauch gemacht.

Inhalte der Anderungsplanung

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Inhalte der vorliegenden ersten Anderung des
Bebauungsplans im Einzelnen dargelegt und begriindet.

Alle Festsetzungen des Bebauungsplanes, die von diesen Anderungen nicht beriihrt wer-
den, bleiben unverandert wirksam. Hierzu zahlen auch jene textlichen Festsetzungen, die
durch die vorliegende Planung nicht gedndert werden: Wie in Kapitel 4.1.2.1 dargelegt wird,
sel-wird an den textlichen Festsetzungen lediglich eine Anderung vorgenommen-werden,
welche die Streichung der bisherigen Festsetzung Nr. 6.1 zum Inhalt hat.

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung im Sin-
ne von § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfolgen in der vorliegenden Anderungsplanung keine An-
derungen.
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Malf3 der baulichen Nutzung

Wie in Kapitel 2 bereits dargelegt wurde, sell-wird in einigen Bereichen des Plangebietes
das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung in begrenztem Umfang erhéht-werden, um den
seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans im Jahre 1992 veranderten Wohnbedurfnissen
Rechnung zu tragen.

Gleichzeitig kann-wird auf diese Weise auch eine einheitlichere Siedlungsstruktur in dem
allgemeinen Wohngebiet erreicht-werden. Die bislang getroffenen Festsetzungen zur Zahl
der zulassigen Vollgeschosse (und damit einhergehend stets auch zu der maximal zulassi-
gen Geschossflachenzahl) waren innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sehr unter-
schiedlich ausgepragt: Bereiche mit zwei zulassigen Vollgeschossen wechselten sich ab
mit solchen, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig war. Nunmehr sellwird mit der grund-
satzlich madglichen Zweigeschossigkeit innerhalb des allgemeinen Wohngebietes den
Wohn- und Lebensbedirfnissen eines weiten Bevdlkerungskreises Rechnung getragen
werden.

Von Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung nicht betroffen ist hingegen der im Sii-
den des Plangebietes gelegene Bereich, der als Dorfgebiet im Sinne von § 5 BauNVO fest-
gesetzt ist. Da er direkt an die bereits vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplans im Jahre
1992 bestehende, dorflich geprégte Bebauung entlang der Rathausstrafl3e und der Hoenin-
ger Stral3e grenzt und sich innerhalb dieses Bereiches auch einige altere, kleinteiligere
Baukorper befinden, wurde der Bereich seinerzeit als Dorfgebiet festgesetzt. Hier werden
die bereits bestehenden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung nicht verandert.
Entlang der RathausstraRe wurden seinerzeit zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festge-
setzt, wahrend in dem rickwartigen Bereich - entlang des heutigen Sigwinweges - maximal
ein Vollgeschoss zulassig ist.

Der Bereich des Dorfgebietes ist - wie vorstehend bereits ausgefihrt wurde — deutlich
durch die fur landliche Orte Ubliche Gebaudestruktur (bestehend aus Wohnhaus mit an-
grenzendem bzw. begrenzenden Nebengebduden) gepragt und unterscheidet sich somit
von der im allgemeinen Wohngebiet beabsichtigten Siedlungsstruktur. Zur Sicherung und
Erhaltung des noch ablesbaren doérflichen Charakters sind die gestaffelten Festsetzungen
zum Malfd der baulichen Nutzung seinerzeit getroffen und hier ibernommen worden. Auch
aus ortsentwicklungspolitischer Sicht besteht kein Erfordernis, die Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung zu &ndern. Es verbleibt hier bei der Staffelung in zwei Bereiche mit
unterschiedlichen zulassigen Gebaudehdhen sowie Geschossflachenzahlen.

Zahl der Vollgeschosse

Vor dem Hintergrund der vorstehenden Ausfihrungen wird im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes nunmehr gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO eine einheitliche Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal zwei Vollge-
schosse vorgenommen. Damit wird zum einen hinsichtlich der zukiinftig maximal maogli-
chen Hohenentwicklung eine klare und einheitliche Struktur fiir das allgemeine Wohngebiet
erreicht; zum anderen erfolgt so eine Gleichbehandlung der Baugrundstiicke beziiglich ih-
rer baulichen Ausnutzbarkeit.
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Dabei wird nun im gesamten Bereich des allgemeinen Wohngebietes die Zahl der zulassi-
gen Vollgeschosse als Hichstgrenze (und nicht mehr zwingend) festgesetzt. Die urspriing-
liche zwingende Festsetzung von zwei Vollgeschossen in bestimmten Bereichen wird inso-
fern im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung in eine Hochstgrenze umgewandelt. Die
seinerzeit mit der zwingenden Festsetzung angestrebte Sicherung einer gewissen Wohn-
dichte innerhalb des Plangebietes und die damit verfolgte Zielsetzung des flachensparen-
den Bauens ergibt sich nach den nunmehr manifestierten stadtebaulichen Zielvorstellungen
aus der Erhdéhung der hdchstzuldssigen Geschossigkeit fir samtliche Baugrundstiicke im
allgemeinen Wohngebiet.

Da vorliegend die bislang zwingende Festsetzung von zwei Vollgeschossen aufgehoben
werden-sellwird, entféllt damit auch die Grundlage fir die textliche Festsetzung Nr. 6.1 des
urspringlichen Bebauungsplanes: Diese Festsetzung sieht bestimmte Ausnahmen wvorfir
jene Baugrundstiicke_vor, in denen bislang zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt wa-
ren. Aus diesem Grunde wird mit der vorliegenden Anderung die textliche Festsetzung Nr.
6.1 aufgehoben.

Geschossflachenzahl (GFZ2)

Im Zusammenhang mit der Erhdhung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird auch die
Geschossflachenzahl in den entsprechenden Bereichen des allgemeinen Wohngebietes
erhoht, da ansonsten die angestrebte Erhéhung der Ausnutzbarkeit faktisch nicht méglich
ware. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 1992 wurden die zuldssigen ma-
ximalen Geschossflachenzahlen mit der jeweiligen Geschossigkeit eng verknlpft, so dass
eine Anderung nur eines der beiden Parameter keinen Sinn ergeben wiirde.

Insofern wird die Geschossflachenzahl nunmehr gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO auf den Wert von einheitlich 0,8 im gesamten Bereich
des allgemeinen Wohngebietes festgesetzt; damit wird der Wert tlbernommen, der bislang
bereits in den Bereichen mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt war.

Auswirkungen der Anderungen zum MaR der baulichen Nutzung

Die vorstehend dargestellten Anderungen beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung
werden sich in der quantitativen Betrachtung nicht auswirken, da sie nicht zu einer raschen
und massiven Erhéhung der Wohneinheiten im Bereich des allgemeinen Wohngebietes
fuhren_werden. Der weitaus Uberwiegende Teil der Baugrundstiicke ist bereits heute (mit
Einfamilienh&usern) bebaut.

Vielmehr sellen-werden im Sinne einer vorsorgenden Planung die Mdglichkeiten fur eine
bessere Ausnutzbarkeit der wenigen, derzeit noch unbebauten Grundstiicke sowie fiir eine
schrittweise Weiterentwicklung der vorhandenen Gebaude geschaffen-werden, welche den
Lebens-Bediirfnissen der dort ansassigen Bewohner (vgl. auch die Ausfihrungen in Kapitel
2 zu dem Thema des Mehrgenerationen-Wohnens) angepasst ist. Nur in begrenzten Ein-
zelféllen wird mit der (nun moglich werdenden) baulichen Weiterentwicklung auch eine Er-
héhung der Zahl der Wohneinheiten verbunden sein (etwa durch Ausbau des Dachge-
schosses zu einem Vollgeschoss).

Hinzu kommt, dass sich die bereits bestehenden Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet
Uberwiegend nur sehr eingeschrénkt fir mehrere Wohneinheiten eignen aufgrund der bis-
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lang bebauten, relativ geringen Grundflache und der enggefassten iberbaubaren Grund-
stlicksflachen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass auch durch die textliche Festsetzung Nr. 4.1 des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes, welche eine MindestgrundstiicksgroRe von 300 m’ fiir
Baugrundstiicke vorschreibt, ein unverhaltnisméaRig groRes Wachstum der Zahl der Woh-
neinheiten im Plangebiet verhindert wird.

Insofern sind die Anderungen des MaRes der baulichen Nutzung durchaus vereinbar mit
der in der Begrindung des Bebauungsplanes angefiihrten angestrebten Begrenzung auf 40
Wohneinheiten im Plangebiet (siehe hierzu Kapitel 1.2 dieser Begriindung sowie Kapitel 6.2
der Begriindung zum urspriinglichen Bebauungsplanes Hoeningen Nr. 4). Die seinerzeit
von der Landesplanung empfohlenen Eckwerte, welche im Erlauterungsbericht zum Fla-
chennutzungsplan festgehalten worden waren, sowie die begrenzte Aufnahmeféahigkeit des
Entwasserungskanals fiir das Gebiet fihrten in dem urspriinglichen Bebauungsplan zu ei-
ner planerischen Begrenzung auf ca. 40 Wohneinheiten; dies erfolgte durch eine Kombina-
tion der Festsetzung einer Mindestgrundsticksbreite (textliche Festsetzung Nr. 4.1) mit der
Begrenzung der Zahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse in Teilbereichen auf eines.

Hiervon wird — wie vorstehend ausgefiihrt wurde — auch mit der nun beabsichtigten Erho-
hung des Mal3es der baulichen Nutzung nicht grundlegend abgewichen.

Beziiglich der Kapazitat des Entwasserungskanals ist zu beachten, dass diese im Misch-
system erfolgt; es bestiinden also (aufgrund der dabei zu verwendenden Rohrprofile) aus-
reichende Reserven fur ggf. zuséatzlich anfallendes Schmutzwasser (siehe hierzu Naheres
in Kapitel 5).

Insgesamt werden durch die vorstehend erlauterten Anderungen zum MaR der baulichen
Nutzung die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen geschaffen fir eine maf3volle Erweite-
rung bestehender Wohngebaude; hinsichtlich der noch unbebauten Grundstiicke entsteht

werden-Voraussetzungen-geschaffenfir-eine bessere bauliche Ausnutzungsmaglichkeit.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Wie bereits in Kapitel 2 ausgefiihrt wurde, hat sich seit dem Inkrafttreten des Bebauungs-
plans Hoeningen Nr. 4 herausgestellt, dass in einigen Bereichen des Plangebietes die
Festsetzungen zu den lberbaubaren Grundstiicksflaichen einer angemessenen baulichen
Weiterentwicklung entgegenstehen. So sind insbesondere im norddstlichen Bereich des
Plangebietes die Baugrenzen jedenfalls auf bestimmten Einzelgrundstiicken relativ eng
festgesetzt, so dass mitunter die Uberbaubare Grundstiicksflache nur unwesentlich gré3er
ist als die durch die GRZ festgesetzte zulassige Grundflache.

Dies ist zurlickzufiihren auf die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zugrundeliegende
stadtebauliche Zielvorstellung, fir das Wohngebiet eine mdglichst homogene stadtebauli-
che Gesamtfigur zu erreichen, die zudem eine kompakte Kante zur freien Landschaft hin
bildet. Zwischenzeitlich ist jedoch angesichts der realen baulichen Entwicklung im Plange-
biet davon auszugehen, dass aufgrund der robusten, klaren ErschlieRungsstruktur und der
Aufteilung der Baugrundstiicke ein etwaiger "Wildwuchs" von Baukérpern auch dann nicht
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zu erwarten ist, wenn die Uberbaubaren Grundsticksflachen an einigen Stellen punktuell
erweitert werden.

Vor diesem Hintergrund werden die Gberbaubaren Grundstiicksflachen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO im norddstlichen Plangebiet verandert:

So wird die rlickwartige Baugrenze im Bereich der Flur 9, Flurstiicke Nrn. 137, 214, 215,
140, 217 und 142 um drei Meter in Richtung rickwértige Grundstiicksgrenze versetzt, so
dass dort die Uberbaubare Grundsticksflache nunmehr einen Abstand von funf Metern zur
Grundstiicksgrenze einhalt.

Baugrenzen durfen bei der Errichtung von Gebauden und Gebaudeteilen nicht tberschrit-
ten werden. Gemal der gesetzlichen Vorgaben kann jedoch ein Vortreten von Gebaude-
teilen in geringfligigem Ausmal zugelassen werden.

Da durch das Versetzen der Baugrenze die Uberbaubare Grundsticksflache nun bis an die
Stelle heranreicht, an der bislang der festgesetzte Pflanzstreifen seine Grenze hatte, wird
der Pflanzstreifen im Bereich der von der Anderung betroffenen Flurstiicke von den priva-
ten Grundstlcksflachen auf die norddstlich angrenzenden jetzigen Ackerflachen verlegt
(siehe dazu in Kapitel 4.1.4). Auf diese Weise kann der stadtebaulich gewiinschte Abstand
zwischen Pflanzstreifen und Baukdrpern, wie er in diesem Bereich mit drei Metern festge-
setzt war, auch zukinftig eingehalten werden.

Da von der o.a. Anderung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen die festgesetzten Grund-
flachenzahlen im Sinne von § 19 Abs. 1 BauNVO nicht berihrt sind, ergibt sich somit auch
keine Erhéhung der zulassigen Grundflachen, d.h., des Flachenumfangs, der lberbaut
werden darf. Da somit auch der zuldssige Versiegelungsgrad nicht erhdht wird, entsteht
durch die Anderung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen keine Erhéhung des Eingriffs in
Natur und Landschaft. Vielmehr wird durch die Anderung der Baugrenzen lediglich eine
gréRere Flexibilitat im Hinblick auf die Verortung der baulichen Anlagen auf dem Grund-
stuck erreicht.

Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen; offentliche Grinfla-
chen

Durch die vorliegende Anderungsplanung ergeben sich keine Veranderungen des seiner-
zeit ermittelten Eingriffs in Natur und Landschaft, da die zuldssigen Grundflachen (wie vor-
stehend ausgefiihrt wurde) nicht erhdht oder vermindert werden.

Die durch den Bebauungsplan zulassig gewordenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind
seinerzeit in enger Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde ermittelt worden.
Nach sorgfaltiger Abwagung durch die Gemeinde waren entsprechende Festsetzungen
zum Ausgleich getroffen worden. Dabei wurden im Ergebnis gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a)
BauGB Pflanzstreifen entlang von Teilen der stddstlichen sowie der norddstlichen Plange-
bietsgrenze festgesetzt, mit denen zusétzlich auch die griinordnerische Einbindung des
Wohngebietes in die Landschaft angestrebt wurde. Hierzu heil3t es in der Begriindung zu
dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1992 in Kapitel 6.12:
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"Die im Bebauungsplan festgesetzte Pflanzflache hat mit ihrer GroR3e
von ca. 4 % der Flache des Plangebietes eine abgewogene Grof3e so-
wohl aus Sicht der landschaftspflegerischen Ausgleichsforderung als
auch aus Sicht der durch die Festsetzung belasteten Grundstiicksei-
gentiimer. Sie ist im Rahmen der Nutzung "Bauflache" als angemessen
anzusehen.”

Die nahere Ausgestaltung der Pflanzflachen wurde mittels erganzender textlicher Festset-
zungen (Nrn. 7.1 bis 7.3) geregelt. Die textlichen Festsetzungen sowie die seinerzeit fest-
gesetzte Dimensionierung der Pflanzstreifen werden vorliegend nicht geandert.

Mit der vorliegenden Anderungsplanung wird allerdings im Bereich der Flur 9 Flurstiicke
Nrn. 137, 214, 215, 140, 217 und 142 der Pflanzstreifen um neun Meter versetzt, so dass
er nunmehr nicht mehr auf den privaten Baugrundsticken, sondern auf angrenzenden jet-
zigen Ackerflachen liegt. Dies ist zuriickzufiihren auf die in Kapitel 4.1.3 beschriebene An-
derung der Baugrenzen in diesem Bereich. Da sowohl aus stadtebaulich-gestalterischer
Sicht als auch aus Sicht des Landschaftsschutzes ein Abstand von mindestens drei Metern
zwischen Baukérpern und Pflanzstreifen eingehalten werden soll, wére die Beibehaltung
des Pflanzstreifens an der bisherigen Stelle nicht sinnvoll.

Zudem koénnen auf diese Weise gréRere Freirdume fir die private Nutzung der Grundstik-
ke und die géartnerische Gestaltung erméglicht werden.

Insgesamt wird damit die stadtebaulich gewlnschte flexiblere Ausnutzbarkeit auf diesen
Baugrundstiicken mdglich, ohne auf eine Eingriinung des Ortsrandes an dieser Stelle ver-
zichten zu missen.

Insofern wird das Plangebiet um einen Streifen von neun Metern Breite erganzt, der nord-
Ostlich an die o.a. Flurstiicke angrenzt, um auf diese Weise die Festsetzung des Pflanz-
streifens in diesem Bereich beibehalten zu kénnen und somit die gewlinschte Eingriinung
des Ortsrandes zur freien Landschaft nicht aufgeben zu missen. Der in diesem Bereich di-
rekt an den riickwartigen Grundsticksgrenzen verlaufende Feldweg soll als Wegeverbin-
dung beibehalten werden, weshalb der Pflanzstreifen erst an den Feldweg angrenzend ge-
plant ist. Der gesamte neu hinzugekommene Teil des Plangebietes - bestehend aus der
Flache fur den Feldweg und der Flache fir den geplanten Pflanzstreifen - wird infolge der
hier geplanten Nutzungen als "Offentliche Griinflache" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest-
gesetzt.

Gleichzeitig wird fur den Bereich des geplanten Pflanzstreifens eine tberlagernde Festset-
zung fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB getroffen.

Dabei wird auch die bisherige Flachengrof3e des Pflanzstreifens unverandert ibernommen:
Der hinter den Baugrundstiicken verlaufende jetzige Feldweg wird in seiner eingemessenen
Breite von vier Metern freigehalten und daran angrenzend wird ein Streifen von funf Metern
Breite als Pflanzflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt.

Da auch die textlichen Festsetzungen beziglich der konkreten PflanzmafRhahmen und de-
ren Qualitaten nicht veréandert werden, ergibt sich durch die Anderungsplanung keine Ver-
anderung des landespflegerischen Ausgleichsbedarfs insgesamt. Gleichwohl werden die
Flachen des verlegten Pflanzstreifens als landespflegerische Ausgleichsmal3nahmen fir
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die Eingriffe auf den angrenzenden Flurstiicken Nrn. 137, 214, 215, 140, 217 und 142 her-
angezogen, fur die kinftig keine Ausgleichsmalihahmen innerhalb der Baugrundstiicke
mehr festgesetzt sein werden: Da die festgesetzten AusgleichsmafRnahmen innerhalb des
bisherigen Pflanzstreifens auf den Baugrundstiicken bislang noch nicht realisiert worden
sind, ist die Verlegung maoglich, ohne dass hierdurch etwa erhéhte Ausgleichslasten auf die
Grundstlickseigentiimer zuk&men.

Da die Ackerflachen, auf denen der Pflanzstreifen nunmehr festgesetzt wird, durch die
Gemeinde Rommerskirchen erworben werden sollen, wird die Gemeinde die Ausgleichs-
mafinahmen durchfiihren und die Kosten nach Mafl3gabe der Kostenerstattungssatzung auf
die Anlieger umlegen. Die generelle Verfugbarkeit der fir den Pflanzstreifen vorgesehenen
Ackerflachen wirdbi vm—Satzungsbeschiy dervorliegenden-Anderungsplanung—ve
traglich-zu-sichern-sein-ist durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit den jetzi-
gen Eigentiimern zu sichern.

Im Zuge der Anpassung des Bebauungsplanes an die aktuellen bauplanungsrechtlichen
Anforderungen werden auf3erdem jene Flachen, die bislang als "Verkehrsgriinflache" fest-
gesetzt waren, nun als "Offentliche Griinflachen" gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festge-
setzt; Anderungen der Flachenzuschnitte oder der zulassigen bzw. geplanten Nutzung er-
geben sich hierdurch nicht. Es handelt sich um eine rein planungsmethodische Anpassung
von Festsetzungen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Zur Anpassung des Baugebietes an die charakteristische Eigenart des Ortsteils Widdesho-
ven wurden die Festsetzungen des Bebauungsplans erganzt durch die Festlegung von Ge-
staltungsmerkmalen, die im Rahmen von Ortlichen Bauvorschriften manifestiert und als se-
parate Gestaltungssatzung erlassen wurden.

Zwischenzeitlich hat sich jedoch herausgestellt, dass Teile der Bauvorschriften in einigen
Bereichen bestimmten Bau- bzw. Erweiterungsabsichten entgegenstehen, obwohl sie ei-
gentlich nicht der mit der Gestaltungssatzung verbundenen Zielsetzung zuwiderlaufen. Ins-
besondere hinsichtlich der Vorschriften zur Gestaltung der Dachformen wurde seinerzeit
ein relativ enger Rahmen gesteckt, der aus heutiger Sicht die Individualitdt der einzelnen
Baukorper stark einschrankt.

Die Gemeinde Rommerskirchen hat sich vor diesem Hintergrund dazu entschlossen, die
Ortlichen Bauvorschriften vom 93. November 1992 in bezug auf die zulassige Dachneigung
dergestalt zu lockern, dass die Dachneigung in einzelnen Ausnahmeféllen auch bis zu 50
Grad betragen darf.

Diesbeziiglich wird der hierfiir relevante § 4 Abs. 2 der Satzung iiber die Ortlichen Bauvor-
schriften wie folgt neu gefasst:
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a)

b)

(m Es ist eine Dachneigung zwischen 35 und 45 Grad zulassig; ausnahms-
weise kdnnen auch Dachneigungen bis zu 50 Grad zugelassen werden.
Bei Hausgruppen und Doppelh&ausern ist beziglich der jeweils betroffe-
nen Hausgruppe und der jeweils betroffenen Doppelhduser nur eine ein-
heitliche Dachneigung zulassig.

Die tibrigen Elemente der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften gemaR Landesrecht
bleiben von der Anderungsplanung unberiihrt.

Hinweise; nachrichtliche Ubernahmen

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde durch das Rheinische
Amt fir Bodendenkmalpflege auf eine benachbarte romische Fundstelle (in ca. 300 Metern
Entfernung) hingewiesen und angeregt, in die Planzeichnung einen Hinweis aufzunehmen,
der die Meldepflicht im Falle des Auftretens archaologischer Funde zum Inhalt hat.

Der bislang in dem Bebauungsplan bereits enthaltene diesbezigliche Hinweis wird daher
gemal} den Vorschlagen der Behérde wie folgt aktualisiert:

2. Bodendenkmalpflege

GemaR 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW ist beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde und Befunde die Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle
Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon 02206/9030-0,
Fax: 02206/ 9030-22, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Fur die nordlich des Plangebietes verlaufende 380-kV-Freileitung der RWE Transportnetz
Strom GmbH sind Schutzstreifen in einer Breite von beidseitig je 39,00 Metern festgelegt
worden. Die sudliche Grenze des Schutzstreifens (die teilweise innerhalb des Plangebietes
liegt) war bereits in dieder Planzeichnung des urspriinglichen Bebauungsplans nachricht-
lich ibernommen worden und wird der Eindeutigkeit halber nun auch in die Planzeichnung
der Anderungsplanung nachrichtlich iibernommen.

Im Sinne einer besseren Information fur zukinftige Bauherren bzw. Interessenten soll
nunmehr auch ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen werden,
der die bestehenden Beschrankungen fur Bau- und Pflanzvorhaben innerhalb des Schutz-
streifens zum Inhalt hat:
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3. Elektrizitatsfreileitung

Fur die nordlich des Plangebietes verlaufende 380-kV-Freileitung gelten
Schutzstreifen von jeweils 39,00 m beidseitig der Leitungsachse, die in
die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen sind.

Bauvorhaben innerhalb dieser Schutzstreifen bedirfen der Prifung durch
die RWE Transportnetz Strom GmbH, Kampstra3e 49, 44137 Dortmund.
Innerhalb des Schutzstreifens dirfen nur solche Gehdlzarten angepflanzt
werden, die eine Endwuchshdhe von 5,00 m nicht Gberschreiten.

Da in der Nahe des Plangebietes Sprengtrichter aus der Zeit des zweiten Weltkriegs nach-
gewiesen wurden, kann nach Angaben des KampfmittelrAumdienstes der Bezirksregierung
Dusseldorf nicht ausgeschlossen werden, dass auch im Plangebiet — trotz der "negativen”
Luftbildauswertung — Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Um auf die hieraus erwachsenden potenziellen Gefahren sowie bestehende Einschrankun-
gen fur Bodenbohrungen aufmerksam zu machen, wird ein entsprechender Hinweis neu in
den Bebauungsplan aufgenommen:

4.  Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe eines Sprengtrichters aus dem
zweiten Weltkrieg. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Kampf-
mittel im Boden vorhanden sind. Erdarbeiten sind daher mit entsprechen-
der Vorsicht auszufuihren. Werden Gegenstande gefunden, bei denen es
sich um Kampfmittel (Bomben, Granaten usw.) handeln kénnte, sind die
Erdarbeiten einzustellen und es ist unverziglich die Polizei oder das Ord-
nungsamt der Gemeinde  Rommerskirchen  zu  informieren.
Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groRerer Bohrungen (z.B. Pfahl-
grindungen) sind Probebohrungen (70 bis 120 mm Durchmesser im
Schneckenbohrverfahren) vorzunehmen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit
Vorsicht durchzufiihren und sofort einzustellen, sobald im gewachsenen
Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Falle ist unverziglich die
Polizei oder das Ordnungsamt der Gemeinde Rommerskirchen zu infor-
mieren.

Ver- und Entsorgung

Grundsatzlich gelten die in dem Bebauungsplan Hoeningen Nr. 4 enthaltenen Aussagen
betreffend die leitungsgebundene Ver- und Entsorgung von dessen Plangebiet auch fur den
Geltungsbereich der vorliegenden Anderungsplanung.

Die Sicherstellung der Versorgung des Gebietes mit Energie ist auch fur den Fall einer (be-
grenzten) Erhéhung der zulassigen Wohneinheiten gegeben.
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6.1

6.2

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Mischsystem. Aufgrund der im Mischsystem
verwendeten Rohrprofile mit erheblichen Reserverdumen (fir anfallendes Niederschlags-
wasser) ist eine Mehrbelastung durch etwaige zusatzliche Wohneinheiten im Plangebiet mit
den vorhandenen Leitungen zu bewaltigen.

Da die Festsetzungen zur Grundflachenzahl nicht gedndert werden, entsteht durch die Pla-
nung zudem keine Erhéhung der zuldssigen versiegelten Flache und insofern kein rele-
vanter Zuwachs an zu entsorgendem Niederschlagswasser. Allenfalls kbénnen im Zuge der
(begrenzten) Errichtung zusétzlicher Wohneinheiten auf bebauten Grundsticken auch
weitere Stellplatze erforderlich werden, wodurch die tatséchliche Versiegelung von Grund
und Boden geringfligig ansteigen konnte; aufgrund der textlichen Festsetzung Nr. 5.1, wo-
nach die zulassige Grundflache nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 erhéht werden
darf, wenn das auf der Uberschreitungsflache anfallende Niederschlagswasser nicht in die
Kanalisation eingeleitet wird, tritt allerdings auch in diesem Falle keine Erhéhung der fir die
Kanalisation relevanten versiegelten Flache ein.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Nutzungs- und Infrastruktur

Durch die flexiblere bzw. zum Teil erhdhte bauliche Ausnutzbarkeit im Bereich des allge-
meinen Wohngebietes, fir die mit der vorliegenden Anderungsplanung die baurechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden, ist eine verbesserte Versorgung mit Wohnraum fur
die ortsansassige Bevélkerung zu erwarten.

Durch die Inanspruchnahme von derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen im Umfang
von ca. 600 gm fir das Anlegen eines Pflanzstreifens werden zwar Flachen in geringfiigi-
gem Umfang der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, jedoch resultieren daraus insge-
samt keine relevanten negativen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Produktion ins-
gesamt.

Auswirkungen auf oder durch den Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung wird tGber die bereits hergestellte innere Erschlielungsanla-
ge abgewickelt; nachteilige Auswirkungen auf das ausreichend dimensionierte Erschlie-
Rungsnetz durch etwaigen zusétzlichen Verkehr sind durch die vorliegende Anderungspla-
nung nicht zu erwarten.

Fur etwaige zusatzlich entstehende Wohneinheiten sind Stellplatze auf dem jeweiligen
Baugrundstuick in ausreichender Zahl im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
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6.3

6.4

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden die baurechtlichen Voraussetzungen fir
eine malvolle Intensivierung der baulichen Nutzung im Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes geschaffen.

Es ist beabsichtigt und durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt, dass die bauli-
chen Ergénzungen hinsichtlich ihrer Ausrichtung und ihres Volumens weitgehend dem
stadtebaulichen Bestand innerhalb des Plangebietes entsprechen.

Daruiber hinaus wird lediglich in stadtebaulich-gestalterischer Hinsicht eine kompaktere und
einheitlichere Bebauungsstruktur in dem Bereich des allgemeinen Wohngebietes ermég-
licht.

Durch entsprechende Festsetzungen betreffend die Uberbaubaren Flachen sowie die zu-
lassigen Vollgeschosse wird sichergestellt, dass sich die Bebauung gut in die Landschaft
einflgt. Auch die in Kapitel 4.1.3 beschriebene Anpassung der Baugrenzen ist als unwe-
sentliche Anderung zu definieren, die zu gréRerer Flexibilitat der baulichen Nutzung der
noch unbebauten Grundstiicke, aber nicht zur Erhéhung des Versiegelungsgrades fihrt. Da
die Eingriinung des Wohngebietes zur freien Landschaft hin auch in dem Bereich, in dem
die Uberbaubaren Grundsticksflachen erweitert werden, durch die Verlegung des Pflanz-
streifens sichergestellt wird, sind negative Auswirkungen auf das Ortsbild- und Land-
schaftsbild durch die Anderungsplanung nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die vorliegende Anderungsplanung werden keine zusétzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitend ermdglicht, da die zulassige Grundflache als Kriterium fir die Ein-
griffsintensitat nicht erhdht wird.

Beziglich der Verlegung des festgesetzten Pflanzstreifens in einem Teilbereich (siehe in
Kapitel 4.1.4), der bislang als AusgleichsmafRnahme fir die Eingriffe des Bebauungsplans
vorgesehen war, werden sowohl die bisherige Grol3e des Pflanzstreifens als auch die Fest-
setzungen mit der Konkretisierung der Pflanzbindung unveréndert ibernommen, so dass
auch hieraus keine Veranderung des Ausgleichserfordernisses erwachst.

Kosten fiur die Gemeinde Rommerskirchen

Durch die vorliegende Anderungsplanung entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Neue Verkehrsanlagen bzw. Ver- und Entsorgungsleitungen werden aufgrund der Ande-
rungsplanung nicht erforderlich.
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Die zunachst entstehenden Kosten fur die Herstellung von landschaftspflegerischen Aus-
gleichsmalRnahmen (Grunderwerb, Herstellung und Pflege) auf bisherigen Ackerflachen
kénnen durch die Gemeinde auf die Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke umgelegt
werden: Es handelt sich dabei um den Teil des Pflanzstreifens, der in dem neu hinzuge-
kommenen Teil des Geltungsbereichs liegt (siehe hierzu Ausfiihrungen in Kapitel 4.1.4).

Die dort festgesetzten PflanzmaRnahmen dienen zum Ausgleich des mit der Planung zu-
lassigen Eingriffs in Natur und Landschaft im Bereich der hinter-sudlich an den dem-Feld-
weg angrenzenden Baugrundsticke (Flursticke Nrn. 137, 214, 215, 140, 217 und 142).

Die Gemeinde Rommerskirchen steht derzeit in Verhandlungen mit dem Eigentimer der

Ackerflachen hinsichtlich eines Erwerbs der Flachen durch die Gemeinde; die grundsatzli-

che Verfigbarkeit der Flache ist bereits verbindlich gesichert. derbis—zum-Satzungsbe-
lict I ist

Die Planungskosten fiir die Erstellung der Bebauungsplan-Anderung inkl. der Kosten fiir die
begleitende Rechtsberatung werden von Grundstickseigentiimern im Plangebiet tber-
nommen; hierzu wurden entsprechende Vereinbarungen getroffen.

Dusseldorf, den 6.6.2006

Niemann + Steege

Gesellschaft fiir Stadtentwicklung Stadtplanung
Stadtebau Stadtebaurecht mbH

NIEMANN+STEEGE
GESELLSCHAFT FUR
STADTENTWICKLUNG
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Dr.-Ing. Beate Niemann
Architektin BDA
Stadtplanerin SRL
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