Gemeinde Rommerskirchen
-Der Gemeindedirektor-
-Hochbauamt-/Be.

EEGRUNDUNG .

zum Bebauungsplan Nettesheim-Butzheim Nr. 3 "Finkenweg" i. V.m.
gleichzeitiger Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 2 Nettes-
heim-Butzheim

Der Bebauungsplan dient den Wohnerfordernissen im landlichen
Bereich mit einer relativ lockeren 1-Familienhausbebauung. Im
Fldchennutzungsplan-Entwurf ist das Gebiet als Wohnbaufliche
dargestellt. Durch Entwicklungen aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ist im Bebauungsplan reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt. Dies entspricht auch den Festsetzungen im Be-
bauungsplan Nettesheim-Butzheim Nr. 2 fir die gegenliberliegende
auf der Ostlichen Seite des Finkenweges vorhandene Bebauung. Die
Anpassung des vorgezogenen Bebauungsplanes an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung gemdB § 20 Landesplanungsgesetz
wurde mit Verfligung des Regierungsprisidenten Diisseldorf vom
09. 07. 1981 bestadtigt.

2. Grlnde flir die Aufstellung als vorgezogener Bebauungsplan

- Da zwischenzeitlich der Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Rommers-—
kirchen durch den Regierungsprédsidenten Diisseldorf am 07. 07. 1982
genehmigt wurde (Az: 35.2-11.23) und mit der Bekanntmachung

vom 30. 07. 1982 verbindlich wurde, reduziert sich die Notwendig-
keit eines vorzeitigen Bebauungsplanes allenthalben zu einem
Parallelverfahren nach § 8 2Absatz 3 BBauG.

Der Vollstandigkeit halber und weil auch allgemeine Griinde fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes darin sichtbar werden, sind
die dringenden Griinde nachfolgend aufgefiihrt:

Die Aufstellung als vorgezogener Bebauungsplan gemiB § 8 Absatz 4
BBauG ist nach der BeschluBfassung des Rates der Cemeinde Rommers-
kirchen vom 11. 06. 1981 deshalb so dringend, weil sich seit der
kommunalen Neuordnung im Jahre 1975 ein Wohnbedarf angestaut hat
und geeignete Baugrundstlicke gerade im Bereich des Ortsteiles
Nettesheim-Butzheim nicht mehr zur Verfiigung stehen. Aufgrund des
geringen Angebotes sind in den letzten Jahren die Bodenrichtwerte
von 40,00 DM (1975) auf 150,00 DM (1980) im Ortsteil Nettesheim-
Butzheim gestiegen. Deshalb ist es dringend notwendig, bald ge-
eignetes Bauland auszuweisen, um die Versorgung breiter Bevdlkerungs-
kreise sicherzustellen. Hinzu kommt, daB aus Griinden der Sparc-
samkeit die Fldche des Plangebietes auch deshalt bald als Bauland
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festgesetzt werden muBl, weil die ErschliefBungsanlagen in ihren
wesentlichen Teilen (BaustraBe und Kanalisation) vorhanden sind.

Diese besonderen Griinde bedingen, daB das Fléchennutzyngsplanver-
fahren nicht abgewartet werden kann. AuBerdem lieBen bisher die
besonderen sachlichen Schwierigkeiten im Fldchennutzungsplanver-
fahren durch eine erforderlich gewordene Anderung des Gebiets-
entwicklungsplanes und durch besondere Probleme bei der Festlegung
des neuen Gewerbegebietes in Rommerskirchen nicht erkennen, wann
mit dem AbschlufB dieses Verfahrens gerechnet werden kann. Diese
Grlinde wurden weitergehend in dem Schreiben der Gemeinde Rommers-
kirchen vom 22. 06. 1981 an den Regierungsprésidenten dargelegt.
Mit Verfligung vom 22. 09. 1981 bestdtigt der Regierungsprdsident,
daBR gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes als vorzeitigen
Bebauungsplan gemdB® § 8 Absatz 4 BBauG keine Bedenken bestehen,
ohne damit der endgliltigen Genehmigungsfahigkeit  des Planes vor-
zugreifen.

3. Stadtebauliche Gestaltung

Absicht bei der stadtebaulichen Gestaltung ist es, die geplante

lockere 1-Familienhausbebauung in den bestehenden ddrflichen Sied-
lungscharakter einzufiigen. Mit der Festsetzung der 1-geschossigen
Bebauung soll von der teilweise 2-geschossig vorhandenen Bebauung

an der slddstlichen Seite des Finkenweges ein sich herunter staffelnder
Ubergang der Baumassen in die freie Landschaft erreicht werden. Um
nicht zuletzt ein eigenstdndiges Ortsbild zu erhalten, ist die
stadtebauliche Gestaltung notwendig, wobel die gestalterische Frei-
heit eben nur um dies notwendige MaBR beschrinkt wurde.

4. Grundsatze der Planung und Blirgerbeteiligung

Die Grunds&tze der Bauleitplanung nach §.1 Absatz 6 und 7 BBauG
wurden durch Beriicksichtigung der Stellungnahme der Tr&ger dffent-
licher Belange und den AuBerungen der Blirger bei der frithzeitigen
Blirgerbeteiligung soweit mdglich eingehalten. Als Ergebnis aus
diesen Beteiligungen wird entsprechend der Entscheidung des Rates
der Gemeinde Rommerskirchen wvom 25. 03. 1982 auf folgendes hinge-
wiesen:

4.1 Das Bergamt Koln weilst auf die in diesem Raum durch berg-
bauliche Mafnahmen bedingte Grundwasserabsenkung hin.
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4.2 Das Rheinische Landesmuseum -Amt flir Bodendenkmalpflege- Bonn,
KolmannstraBe 14 Tel. 0228/632150 bittet bei Vergabe der Kanali-
sations- und ErschlieBungsauftrige die ausfiihrenden Firmen zu
verpflichten, auftretende archéologische Funde und Befunde
gemdf Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmdler im Lande
Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz- DSchG) vom 11,

03. 1980 dieser Dienststelle unmittelbar zu melden.

4.3 Das Staatliche Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft Dissel-
dorf bittet daraufhinzuwirken, daB samtliches von Dach-
flichen anfallendes Niederschlagswasser auf den einzelnen
Grundstiicken wieder versickert wird. Hierzu wird festge-
stellt, daB sich diese Anregung nicht nach den derzeitigen
Regelungen der Entwdsserungssatzung der Gemeinde Rommers-—
kirchen vorschreiben 1ift. Um jedoch bei Vorliegen der
notwendigen Voraussetzungen die Moglichkeit der Einleitung
von Regenwissern aus den Dachfldchen in den Untergrund cffen-
zuhalten, wird diese Anregung ausdrilicklich in dieser Be-
griindung aufgefiihrt. ’

5. ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung

Das Plangebiet ist bereits durch den bestehenden Finkenweg mit Misch-
wasserkanal und BaustraBe erschlossen. Es fehlt lediglich die planungs-
rechtliche Voraussetzung des Eebauungsplanes. Der Eebauungsplan sieht
eine Verbreiterung der vorhandenen Verkehrsfliche vor, um einen weiteren
Blirgersteig und die Unterbringung von Sffentlichen Parkplatzen zu
ermdglichen. Die genaue Gestaltung ist ggfls. spater in einem Ausbau-
plan festzulegen, wobel die spateren Garagenzufahrten zu beachten sind
und die Mdglichkeit flir die Anordnung von Bdumen offen bleibt.

Lt. Untersuchung des Ingenieurbiiros Stakemeier ist der vorhandene
Kanal fiir die vorgesehene Neubebauung ausreichend. Es fehlen lediglich
die Hausanschlisse.

Aus den Untersuchungen des Ingenieurbiiros ist zwar eindeutig zu ent-
nehmen, daB die vorhandene Vorflut ausreicht, jedoch bereits hoch be-
lastet ist. Um unndtige Belastungen des Kanalnetzes zu vermeiden,
sollten die von den Grundstiicken abgeleiteten Regenwdsser auf ein
vertretbares Minimum beschr&nkt bleiben. Deshalb ist hierzu im Plan
eine MindestgrdBe der Baugrundstlicke festgesetzt, damit die Bebauung
nicht zu sehr verdichtet und gleichzeitig die befestigte Fliache nicht
zu grof wird. "

6. Bodenordnende MaBnahmen

Besondere bodenordnende Mafnahmen nach dem Bundesbaugesetz sind bis-
her nicht vorgesehen und voraussichtlich nicht er forderlich, da sich
das gesamte Baugebiet in einem privaten Besitz befindet. Es ist vor-
gesehen, die Abtretung der Verkehrsfldchen privatrechtlich zu regeln.

Sollte sich jedoch diese Mdglichkeit nicht durchflihren lassen oder
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die Besitzverhiltnisse sich dndern, bleibt ein Bodenordnungsver fahren
nach dem Bundesbaugesetz vorbehalten.

Die Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehene stidtebaulichen
MaBnahmen voraussichtlich noch entstehen, werden wie folgt geschédtzt:

Gesamt Gemeindeanteil
DM PR 0.

‘Kanalhausanschlﬁsse ca. 15.00C,C00 DM =-,—— DM

Gehweg (westliche Seite) ca. 34.000,00 DM 3.400,0C DM

Parkstreifen (westliche Seite) ca. 47.500,0C DM 4,750,0C DM
endgiiltige Herstellung der

Strale ca. 50.000,00 DM . 5.000,00 DM

ca. 46.500,00 DM 13.150,0C DM

Durch die stidtebauliche Mapnahme werden der Gemeinde Rommerskirchen
noch zusitzliche Kosten in HOhe von ca. 13.500,00 DM entstehen. Die
Cesamtkosten der Plandurchfiihrung werden durch ErschlieBungsbeitrdge,
Mittel des Vermdgenshaushaltes oder erforderlichenfalls durch Vor-
ausleistungen des Grundstiickseigentlmers finanziert.

Zu beachten ist, daB fiir die vorhandene ErschlieBungsanlage der Gemeinde
bereits Kosten in HShe von etwa 81.000,CC DM entstanden sind.

Fiir die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nettesheim®*Butzheim Nr. 2
existiert eine separate Eegriindung.

8. Begriindung zu den Festsetzungen nach § 103 BauONW,

Die gestalterischen Festsetzungen auf der Rechtsgrundlage des § 103
der Bauordnung NW beinhalten in der Planzeichnung die Festlegung
der Dachneigungen von 35 - 40° mit der Bestimmung der Firstrichtung.

In den textlichen Festsetzungen ist auBerdem als Dachform das
Satteldach bestimmt. Weiterhin sind Regelungen liber Dachaufbauten
und Dacheinschnitte, Trauf- und Firsthdhen, die Dachdeckung, die
Art, Gestaltung und BShe der Einfriedigungen sowie die Gestaltung
der unbebauten Flichen enthalten.

Erginzend zu der sti#dtebaulichen Begriindung gibt es viele Ge-
sichtspunkte fiir die Notwendigkeit gestalterischer Festsetzungen.
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Bereite/ nach den Aussagen im Erliuterungsbericht zum Flichen-
nutzungsplan der Gemeinde Rommerskirchen soll angestrebt werden,
die Eigenart und den gestalterischen Charakter der lidndlichen
Bebauung zu bewahren.

Dies bedingt die Einpassung der Neubauten und neuen Baugebiete
in das ddrfliche Erscheinungsbild. In diesem Eebauungsplan kommt
hinzu, daB ein Einfligen in die bereits vorhandene Neubebauung

am Finkenweg und ein zurtickhaltender Ubergang in die freie Land-
schaft angestrebt wird und in Bezug auf das welter westlich ge-
legene Landschaftschutzgebiet am strategischen Eahndamm
erforderlich ist.

Aus diesen Grundgedanken sind die Einzelfestsetzungen, soweit
notwendig, wie folgt abgeleitet:

- die Dachform als Satteldach und die Dachneigung entspricht der
Altbebauung und flgt sich der vorhandenen neuen Bebauung an,

- durch die festgelegte Firstrichtung parallel zur StraRe soll
ein zusammenhingendes StraBenbild und auf der Rickseite der Hauser -
zeile ein sanfter Ubergang der Gebiudemassen zur Ackerlandschaft
erreicht werden,

- die Dachaufbauten und -einschnitte sowie die Trauf- und Firsthdhen
sind geregelt, um zu groBe Differenzen in den Gebidudemassen zu
verhindern und einen Zusammenhang aus der Sicht des Straflenraumes
mit gegeniiberliegenden Neu- und Altbebauung zu finden.

Gleiche Gesichtspunkte gelten bei der Dacheindeckung und der
Gestaltung der Einfriedigungen. Die heutige Materialvielfalt auf
den Paumirkten verfiihrt schnell zu einem Gestaltungswirrwarr und der
Zzerstdrung des noch deutlich vorhandenen ddrflichen Ortsbildes;

wenn nicht ein Minimum an Regelungen in dem Bebauungsplan enthalten
sind,

- die Leitbilder und Ziele erfordern Jjedoch nicht zwangsldufig, daB
unbesehen die bestimmten Festsetzungen einzuhalten sind. Wenn sicher-
gestellt werden kann, daB die Ziele eingehalten werden, ware ggfls.
eine Satzungsinderung zu erwagen.

Um jedoch eine feste Basis bzw. praktizierbare Bestimmung zu haben,
war es notwendig, bestimmte Regelungen zu treffen.

Aufgestellt:

Rommfrskirchen 1, den 14. Juni 1983

(BraAnkmann)
Gemelndedirektor

/6



Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 03. 06. 1983 hat diese Be-
griindung gemdB § 2 a (6) BBauG in der Zeit vom 15. C6. 1983 bis

15. 07. 1983 einschlieBlich gemeinsam mit dem Eebauungsplan
dffentlich ausgelegen.

4041Rommersl<irchen 1, den 29. 08. 1983

.

(Bri nn

Der Rat der Gemeinde Rommerskirchen hat diese Entwur fsbegriindung
gemdBR SatzungsbeschlufB vom - | ? '

" als Entscheidungsbe-
grlindung lbernommen. .

4049 Rommerskirchen 1, den = . . {057«




