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Planungserfordernis

Die Gemeinde sieht sich in immer dr&ngenderer Form mit
Nachfragen nach méglichst sofort bebaubaren Wohngrundstiicken
konfrontiert. Diese Nachfrage ist einerseits bedingt durch
den Bedarf der eigenen Biirger an Wohnungen filir ihre Familien-
angehdorigen und andererseits durch den groBen Wohnbedarf in
den benachbarten Ballungsrdumen Diisseldorf/Neuss und K&ln,
der dort nicht mehr in angemessener Weise realisierbar ist.
Die Gemeinde hat diese Situation erkannt und will sich ihr
insbesondere fiir ihre Biirger nicht entziehen. Sie will die
groBe Wohnungsnachfrage und die durch den Bundesbahnhalte-
punkt Rommerskirchen gegebene Standortgunst unter Inanspruch-
nahme der Landesfdrderung von Wohngebieten im Nahbereich der
OPNV-Haltepunkte dazu nutzen, sich in vielfdltiger Hinsicht
zu starken. Die Umsetzung der vom Land gefdrderten Rahmenpla-
nung fiir Wohngebiete an Haltepunkten des G6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs ist aber noch nicht so weit fortgeschritten,
daB eine Wohnbebauung in kurzer Zeit realisiert werden kann.
Zur Verwirklichung ihres Zieles ist die Gemeinde daher
gehalten, fiir den derzeitigen Wohnbereich an anderen Stellen
- moglichst in N&he des Haltepunktes Rommerskirchen - Woh-
nungsbauland planerisch bereitzustellen. Aus diesem Erforder-
nis heraus hat die Gemeinde beschlossen, diesen Bebauungsplan
aufzustellen.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, fiir den bestehenden
Wohnungsbedarf baureifes Land vorrangig im Rahmen des im
Flachennutzungsplan dargestellten Gesamtplanungskonzeptes der
Gemeinde auf den dort dargestellten Wohn- und Mischbaufl&chen
durch Auffilllung vorhandener Bauliicken und Verdichten locke-
rer Wohnbereiche bereitzustellen.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, fiir die neue Wohnbebauung
die stadtebauliche Ordnung zu sichern und die rechtlichen
Voraussetzungen fiir die evtl. notwendigen bodenordnenden
MaBnahmen, die Sicherung der ErschliefBlung und die Realisie-
rung der notwendigen landschaftspflegerischen Ausgleichs-/
ErsatzmaBnahmen zu schaffen.

Das Plangebiet

Fir den BeschluB3 des Gemeinderates, zur Erreichung des
Gemeindezieles den Bereich "Im Kadmpchen" in Nettesheim-
Butzheim durch einen Bebauungsplan einer geordneten dichten
Bebauung zuzufithren, sind folgende Uberlegungen und Griinde
ausschlaggebend gewesen:

Lage und GroBe des Plangebietes
Das Plangebiet liegt am Ortsrand der dem Bundesbahn-Halte-
punkt Rommerskirchen norddstlich ndchstgelegenen Ortschaft

Nettesheim-Butzheim. Die Entfernung zum Haltepunkt betr&dgt
etwa 1,5 km.
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Das Plangebiet grenzt im Westen unmittelbar an die B 477 als
Ortsdurchfahrt an. Im Osten schlieBt die freie Landschaft an.
Damit stellt die Ostgrenze des Plangebietes auf absehbare
Zeit den Ortsrand dar. Im Norden und Siiden wird das Plange-
biet durch die vorhandene GartenstraBe bzw. ZollstraBe
begrenzt.

Das Bebauungsplangebiet ist ca. 3,165 ha groB.
Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet entlang der
B 477 und der ZollstraBe Mischbaufldche, fiir den restlichen
Teil Wohnbaufldche dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechen den Grundziigen der Flachennutzungsplandarstellun-
gen entlang der B 477 eine gemischt genutzte Bebauung anzu-
siedeln, an welche sich eine wohnbauliche Nutzung in Richtung
Osten anschlieBt.

Im Ubergangsbereich zwischen den gemischten Baufladchen und
den Wohnbaufldchen entlang der ZollstraBe hat sich in Verlan-
gerung der angrenzenden Wohnbaufldche eine wohnbauliche
Nutzung entwickelt, so daB der Bebauungsplan hier allgemeines
Wohngebiet festsetzt.

Da die Festsetzungen den Grundziigen der im Fl&chennutzungs-
plan dargelegten, beabsichtigten st&ddtebaulichen Entwicklung
entsprechen, kann der Bebauungsplan als aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt angesehen werden.

Stadtebauliche Kriterien

Die Bebauung der Ortschaft Butzheim 16st sich aus einer
dichten Bebauung entlang der B 477 in eine lockere weitrdumi-
ge Bebauung entlang der Garten- und ZollstraBe auf, zwischen
denen groBfldchige Haus- und Bauerngdrten liegen. Diese
lockere und weitrdumige Bebauung der im Fl&dchennutzungsplan
als Wohnbaufldchen dargestellten Bereiche 1&dBt sich sowohl
mit der gesetzlichen Forderung nach sparsamem Umgang mit dem
Boden und der méglichst weiten Erhaltung der freien Land-
schaft, als auch mit sozial realisierbaren Bebauungen nicht
mehr vereinbaren. Die Gemeinde strebt daher an, diese Berei-
che entsprechend den heutigen Gegebenheiten angemessen zu
verdichten. In dem nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Bereich hat die Gemeinde schon eine solche Verdichtung durch
die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes pla-
nungsrechtlich vorbereitet. Mit diesem Bebauungsplan soll die
Tendenz fortgesetzt und unter Beibehaltung der vorhandenen
ldndlichen Baustrukturen eine angemessene Wohndichte erreicht
werden.

Die Verdichtung findet in der Ndahe des Siedlungsschwerpunktes
Rommerskirchen statt und beachtet damit auch die landes-
planerischen Ziele.
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3.5

Vom Plangebiet aus sind fuBldufig die Infrastruktureinrich-
tungen der ehemaligen Gemeinde Nettesheim-Butzheim zu errei-
chen, die neben den Lidden fiir den tdaglichen Bedarf auch
Allgemeineinrichtungen wie Kindergarten, Begegnungsstatte,
Schule, Kirche, Arztpraxis, Apotheke, Banken etc. enthalten.

Der Siedlungs- und Einkaufsschwerpunkt Rommerskirchen ist zu
FuB oder - wie hier noch weitgehend iiblich - mit dem Fahrrad
oder mit Sffentlichen Bussen gut erreichbar.

Durch die Aufgabe der alten Bebauung im Eckbereich B 477 -
ZollstraBe, deren Abbruch schon weitgehend erfolgt ist,
besteht die M&glichkeit und Notwendigkeit, diesen fiir die
Gestaltung des Ortsbildes bedeutsamen Eckbereich stidtebau-
lich zu ordnen und im Zusammenhang mit der weiteren geplanten
Wohnbebauung zu gestalten und infrastrukturell zu nutzen.

Landschaftliche Gegebenheiten

Die Nord-West-Ecke des Planbereiches ist stark bebaut und hat
nur geringe Griinbereiche um den vorhandenen Wohnblock.
Innerhalb der Bebauung befinden sich nur vereinzelte groBe
Baume.

Dagegen befindet sich in der Siid-West-Ecke hinter der z.T.
schon abgebrochenen Bebauung entlang der B 477 eine magere
Brachfldche und eine Wiesen-Weidenfliche.

Zwischen den Bebauungen an der Garten- und ZollstraRe liegen
Hausgdrten. Im Osten schlieBt dieser Zwischenbereich mit
Weiden- und Wiesenfldchen an den Wirtschaftsweg an. Diese
Flédchen sind teilweise mit Fichten bestanden. Im Mittelbe-
reich befindet sich ein erhaltenswerter Geh&lzbestand.

Insgesamt wird durch die Planung kein besonders wertvolles
Biotop beriihrt, das gegen eine Verdichtung dieses Baugebietes
sprechen wiirde.

Immissionsbelastung

Das Gebiet wird durch die Immissionen aus dem starken Verkehr
auf der B 477 belastet, die aber durch die dichte Bebauung
entlang der B 477 weitgehend von der geplanten Wohnbebauung
abgeschirmt werden. Im iibrigen entsteht nur unwesentlicher
Verkehrsldrm aus dem Verkehr auf den AnliegerstraBen.

Weitere besondere Immissionen belasten das Gebiet nicht.

Ortliche Besonderheiten

Das Plangebiet liegt im Randbereich des Simpfungsgebietes des
Braunkohlenabbaus Garzweiler. Nennenswerte Auswirkungen auf
die Bebauung werden dadurch nicht erwartet.

Weitere Besonderheiten, die die Planung beeinflussen koénnten

und die im Bebauungsplan gekennzeichnet werden sollten,
liegen fiir das Plangebiet nicht vor.
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AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die B 477, iiber die im
Individualverkehr die umliegenden Stddte gut erreichbar sind.
Dariiber hinaus bestehen durch die Buslinien 874 Neuss-
Vanikum, 879 Grevenbroich-Vanikum und 881 Rommerskirchen-Bay-
er Dormagen auch Verbindungen des &ffentlichen Personennah-
verkehrs zu den wichtigsten umliegenden Stddten und zum
Bundesbahnhaltepunkt Rommerskirchen an der Bundesbahnstrecke
K61ln-M6nchengladbach.

Damit ist eine sehr gute &uBere ErschlieBung des Plangebietes
gegeben.

Versorgung

Die Grundversorgung des Plangebietes besteht fiir die vorhan-
dene Bebauung und wird fiir die neue Bebauung durch Anschliisse
an die 6ffentlichen Versorgungsnetze sichergestellt. Es
werden versorgt:

Wasser - durch die Kreiswasserwerke
Strom - durch die RWE-Energie AG
Gas - durch Rhenag.

Den taglichen Bedarf kdnnen die Bewohner im Ortsmittelpunkt
Nettesheim-Butzheim decken. Der dariiber hinausgehende Bedarf
kann weitgehend in den Einzelhandelsgeschiften im Siedlungs-
schwerpunkt Rommerskirchen oder in den umliegenden Stadten
befriedigt werden.

Entsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch
AnschluB3 an die 6ffentliche Kanalisation.

Nach § 51 a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser, das
auf Grundstilicken anfdllt, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut oder an eine Kanalisation angeschlossen werden vor Ort
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein CGewisser
einzuleiten. Um Aussagen iiber die Niederschlagsentwdsserung
treffen zu kdnnen, wurde ein hydrogeologisches Gutachten
erstellt. Es kommt zu dem Ergebnis, daB aufgrund der geringen
Durchldssigkeit der vorhandenen L6B/L&Blehm-Schichten eine
auf Dauer gesicherte Versickerung des Niederschlagswassers im
Plangebiet nicht méglich ist.

Da ein Regenwasserkanal nicht vorhanden und der Bau eines
solchen unwirtschaftlich und auch unverhdltnismdBig ist, ist
beabsichtigt, daB anfallende Niederschlagswasser dem bereits
vorhandenen Mischwasser-Kanalisationsnetz zuzufiihren.

Die Abfallentsorgung ist durch die 6ffentliche Miillabfuhr mit

ihren Spezialangeboten wie Sperrmiillabfuhr, Schadstoffsamm-
lung und Glaskontainern etc. gesichert.
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3.10 Realisierungsméglichkeiten

Die Eigentiimer der im Plangebiet liegenden Grundstiicke stehen
der Planung in der Mehrheit positiv gegeniiber und sind
iberwiegend selbst an einer Bebauung der freien Grundstiicks-
flachen interessiert. Die Gemeinde kann die auf sie entfal-
lenden ErschlieBungskosten aufbringen. Bauinteressenten haben
sich schon gemeldet. Fiir die Realisierung der Planung liegen
damit gute Voraussetzungen vor.

Planungskonzept

Fliir das Plangebiet wird eine fiir die Ortschaft Nettesheim/
Butzheim typische landliche kleinstrukturierte Bebauung
angestrebt, die trotz der geplanten Bebauungsverdichtung
stark mit Griin durchzogen ist und eine méglichst breite
Anbindung an die freie Landschaft aufweist. Dieses Grundkon-
zept soll wie folgt verwirklicht werden:

Art und Struktur des Gebietes

Entlang der B 477 soll eine aus Wohnungen und wohnvertridgli-
chen Gewerbebetrieben bestehende, gemischt genutzte Bebauung
angesiedelt werden. Hierfiir ist neben der Lage an der Haupt-
durchfahrtsstraBe auch die bestehende Bebauung bestimmend.
Der Eckbereich B 477/ZollstraBe, in dem die Geb&dude zum
groBten Teil bereits abgebrochen sind, ist aufgrund seiner
Lage und Bedeutung fiir das Ortsbild an der DurchfahrtsstraBe
fir eine Mischnutzung prddestiniert. Diese Nutzungsméglich-
keiten sollen daher erhalten und durch den Bebauungsplan
gesichert werden.

Der restliche Planbereich soll als ldndliches Wohngebiet ohne
weitere nennenswerte Gewerbebetriebe angelegt werden.

Die Struktur des Gebietes soll von einer dichten zweigeschos-
sigen Bebauung entlang der B 477 gebildet werden, die in eine
lockere eingeschossige Bebauung entlang der freien Landschaft
ibergeht.

Die dichte Bebauung entlang der B 477 soll neben der Gestal-
tung des Ortsbildes auch eine Abschirmung des Verkehrsl&drms
der B 477 von der dahinterliegenden Wohnbebauung bewirken.

Im Innenbereich soll die neue Bebauung eine ldndlich einge-
schossige Struktur erhalten. Die ErschlieBung erfolgt iiber
zwei StichstraBen, die fuBldufig miteinander verbunden
werden.

Die Bebauung soll durch Griin eingefaBt werden, das nach
Moglichkeit so angeordnet ist, daB eine Verbindung zur freien
Landschaft und untereinander entsteht. Entlang der Bebauungs-
grenze soll eine Ortsrandeingriinung fiir eine gute Einbindung
der Bebauung in die freie Landschaft sorgen.
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5.

5.1

Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur fiir die Ortschaft Nettesheim/
Butzheim ist vorhanden. Es besteht daher grundsdtzlich keine
zwingende Notwendigkeit, im Bebauungsplan gezielt Flachen und
Nutzungen fiir weitere Infrastruktureinrichtungen - mit
Ausnahme eines Kindespielplatzes - festzusetzen. Es werden
aber innerhalb des festgesetzten Mischgebietes entlang der B
477 Moglichkeiten zur Ansiedlung weitere privater Infrastruk-
tureinrichtungen gegeben. Gedacht ist insbesondere an Praxen,
Laden, Biiros und Dienstleistungsbetriebe.

Einzelfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Zur Realisierung der im Planungskonzept fiir die Bebauung
entlang der B 477 vorgesehenen stddtebaulichen Aufgaben wird
es erforderlich, im Bebauungsplan den entsprechenden Bereich
als Mischgebiet festzusetzen. Nur diese Festsetzung ermég-
licht das erwiinschte Nebeneinander von Wohnungen und wohnver-
trdglichen Gewerbebetrieben und entspricht den Vorgaben des
Fldchennutzungsplanes und der vorhandenen Bebauung.

Die nach der zugrundeliegenden Baunutzungsverordnung allge-
mein zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Gewerbebetrie-
be, die dem Planungskonzept entgegenstehen, sind auszu-
schlieBen. Daher sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstédtten, die wegen ihrer Zweckbestimmung und ihres
Umfanges nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, in dem
Mischgebiet als nicht zuldssig festzusetzen.

Zur Sicherung des gewollten l&ndlichen Wohnbereiches sind im
restlichen Bebauungsplangebiet Festsetzungen von "Allgemeinen
Wohngebieten" erforderlich. Auch fiir diese Bereiche sind
Nutzungen auszuschlieBen, die dem Planungskonzept nicht
entsprechen, aber nach der Baunutzungsverordnung allgemein
zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden konnen.
Aus diesem Grunde sind durch Festsetzungen Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auszu-
schlieflen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Damit das Mischgebiet die ihm zugewiesenen Aufgaben der
Schaffung eines geschlossenen StraBenbildes, eines Emissions-
schirmes sowie von privat-geschédftlichen Infrastrukturein-
richtungen und Beachtung eines sparsamen Umganges mit Boden
erfiillen kann, ist es erforderlich, die nach der Baunutzungs-
verordnung héchst zuldssige GRZ 0,6 festzusetzen. Die nach
der Baunutzungsverordnung dariiber hinaus bis zu 0,8 zulassi-
gen Uberdeckungen des Baugrundstiickes durch Garagen, Stell-
plitze, Nebenanlagen etc. werden fiir das Mischgebiet nicht
eingeschrdnkt, um die fiir ein Mischgebiet typischen und z.T.
notwendigen Einrichtungen und Anlagen in angemessenem Umfang
zu ermdglichen.
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In den allgemeinen Wohngebieten wird in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung, die nach der Baunutzungsverordnung
h6chstzuldssige GRZ von 0,4 festgesetzt.

Zur Erhaltung einer mdglichst groBen unversiegelten Bodenfl&-
che wird die iiber 0,4 hinausgehende Uberdeckung von Boden auf
maximal 25 % der festgesetzten GRZ beschrdnkt. Dariiberhinaus-
gehende Bodenversiegelungen werden nur noch zugelassen, wenn
entsprechende 6kologische KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden.

GeschoBzahl (2)

Die o.g. Aufgaben kann das Mischgebiet nur erfiillen, wenn
entlang der B 477 eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen
wird. Daher ist hier die Festsetzung der GeschoBzahl II
erforderlich. Diese ist entlang der B 477 zwingend und im
ibrigen als Hochstgrenze festzusetzen.

Zur Gliederung und Strukturierung der allgemeinen Wohngebiete
im Sinne des Plankonzeptes ist fiir den inneren Neubaubereich
im AnschluB an die zweigeschossige Bebauung des Mischgebietes
eine eingeschossige Baustruktur zu sichern.

GeschoBfldachenzahl (GFZ)

Fir das Mischgebiet wird eine groBe iiberbaubare Fldche durch
die GRZ 0,6 zugelassen. Die Massierung der Bebauung soll
jedoch das ortsiibliche MaB nicht unangemessen iiberschreiten.
Um dies zu verhindern, wird es erforderlich, nicht die nach
der Baunutzungsverordnung héchstzuldssige GFZ von 1,2 sondern
nur eine GFZ von 1,0 festzusetzen.

In den allgemeinen Wohngebieten ist zur Ermdglichung einer
wirtschaftlichen und in Bezug auf den Bodenverbrauch sparsa-
men Bebauung entsprechend der festgesetzten GeschoBzahl die
GFz 0,5 bei eingeschossiger und 0,8 bei zweigeschossiger
Bebauung festzusetzen.

Bauweisen

Entsprechend dem Planungskonzept ist es fiir das Mischgebiet
zur Erfillung seiner Aufgaben notwendig, entlang der B 477
eine geschlossene Bauweise und im iibrigen eine offene festzu-
setzen.

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird es in Anpassung an die
vorhandene Bebauung und zur Erreichung des gewollten aufge-
lockerten ldndlichen Wohncharakters notwendig, eine offene
Bauweise festzusetzen.

H6he baulicher Anlagen

Um ein harmonisches Ortsbild und einen natiirlichen {ibergang
zur freien Landschaft herzustellen ist es erforderlich, die
GebaudehShen zu begrenzen. In den allgemeinen Wohngebieten
wird daher festgesetzt, daB die Firsthdhe 9,50 m bei einer
Geschofizahl von I nicht iiberschreiten darf. Unter Beachtung
der GebdudehShen des Bestandes wird fiir die GeschoBzahl II
entlang der ZollstraBe eine max. Fristhdhe von 10,00 m und
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entlang der GartenstraBe von 12,00 m festgesetzt. Die
TraufhShe im Bereich der Festsetzung I wird auf h&chstens
4,00 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Mischgebiet muB zur Erhaltung von vielfdltigen Bau- und
Nutzungsmbglichkeiten die iiberbaubare Flidche méglichst
grofiziigig festgesetzt werden. Zur Sicherung des Plankonzeptes
ist es jedoch erforderlich, entlang der B 477 eine zweige-
schossige geschlossene Bebauung zu sichern. Dies wird durch
eine entsprechende detailierte zweckbestimmte Festsetzung der
iiberbaubaren Fldchen erreicht. An der Ecke B 477/GartenstralBe
ist die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung wegen der
Fenster des vorhandenen Wohnblocks und der dadurch bedingten
Abstandsflédchen nicht méglich. Die iiberbaubare Grundstiicks-
flache wird daher mit entsprechendem Abstand angeordnet.

In den allgemeinen Wohngebieten wird es erforderlich, zur
StraBen- und Platzgestaltung iiberbaubare Flachen entlang der
o6ffentlichen Verkehrsflache festzusetzen.

In den Bereichen vorhandener Bebauung werden die iiberbaubaren
Flachen so festgesetzt, daB die vorhandene Bebauung gesichert
ist soweit sie dem Planungskonzept entspricht.

Nichtiiberbaubare Grundstiicksflichen

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen einer-
seits Nebenanlagen entsprechend der traditionellen l&ndlichen
Bebauung méglich bleiben, andererseits soll weitgehenst eine
gdartnerische Nutzung erfolgen, die als Griinbereich vielf&dl-
tige Aufgaben erfiillt. Es wird daher erforderlich, die
Nebenanlagen auf den nichtiiberbaubaren Flichen abgewogen zu
begrenzen. Eine GréBe von maximal 30 Kubikmeter umbauten Raum
hat sich als angemessen bewdhrt und wird daher auch hier
festgesetzt.

Garagen und Stellpléatze

Im Bereich der vorhandenen Bebauung hat sich die Frage der
Garagen und Stellpl&atze zwischenzeitlich geldst und bedarf
daher keiner besonderen planerischen Behandlung.

Auch im Eckbereich B 477/ZollstraBe kann diese Frage inner-
halb der grofBziigig festgesetzten iiberbaubaren Fl&iche ohne
Schwierigkeiten geldst werden.

In den neuen Wohnbereichen wird grunds&dtzlich davon ausgegan-
gen, daB die notwendigen Garagen und Stellpldtze innerhalb
der iiberbaubaren Fldche angeordnet werden. Separate Stell-
platze werden daher lediglich im Einfahrtsbereich der west-
lichen ErschlieBungsstraBe und im Wendebereich der &stlichen
ErschlieBung festgesetzt.

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden zur
Erhaltung und Schonung der Griin- und Wohnbereiche Garagen und
Stellpldtze grundsdtzlich nur in dem Bereich zwischen &ffent-
licher Verkehrsfldche und der jeweils hinteren Grenze der
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iiberbaubaren Flachen zugelassen. Ausnahmen kdnnen zugelassen
werden, wenn die Griin- und Wohnbereiche nicht nennenswert
beeintridchtigt werden, z.B. wo seitliche Grundstiicksgrenzen
an 6ffentliche Verkehrsflachen liegen.

Offentliche Parkpldtze werden unmittelbar dem westlichen und
stlichen Wohnbereich zugeordnet. An diesen Stellen besteht
zentraler Bedarf, der die Anordnung von Sffentlichen Park-
pldtzen notwendig macht.

Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des inneren neu zu bebauenden Bereiches
erfolgt durch zwei StichstraBen mit Wendemoglichkeiten, die
an der GartenstraBe bzw. der ZollstraBe an das vorhandene
StraBennetz anbinden. Die StichstraBen werden iliber einen Fuli-
und Radweg miteinander verbunden, um eine gute Durchlassig-
keit und kurze Wege innerhalb des Baugebietes fiir den nicht
motorisierten Verkehr zu erméglichen. Die Festsetzung dieser
Verbindung als FuB- und Radweg dient weiter dazu motorisierte
Durchgangsverkehre zu vermeiden und zur Verkehrsberuhigung
beizutragen.

zur schnellen und gefahrlosen Erreichbarkeit des Kinderspiel-
platzes wird eine weitere FuBwegeverbindung von der Garten-
straBe entlang des Mischgebietes bis zum Kinderspielplatz als
6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die Breiten fiir die 6ffentlichen Verkehrsfldchen ergeben sich
aus den jeweiligen verkehrlichen Notwendigkeiten. Fir die
ErschlieBungsstraBen wird eine Breite von 6,5 m festgesetzt
um eine Begegnung von Lkw/Lkw zu erméglichen. Fir die Wende-
anlagen wird entsprechend ein Durchmesser von 18 m fest-
gesetzt.

Fiir die Zufahrtswege zu den einzelnen Baugrundstiicken wird
eine Breite von 3,50 m festgesetzt, um eine gute
Erreichbarkeit der Grundstiicke mit dem PKW zu gewdhrleisten.

Die FuB- und Radwege werden ebenfalls in einer Breite von
3,50 festgesetzt, um Begegnungsverkehre zu ermdglichen.

Im iibrigen sind die das Bebauungsplangebiet umschlieBenden
ErschlieBungsstraBen B 477-GartenstraBe-ZollstraBe vorhanden
und werden nicht durch den Bebauungsplan erfafit.

Pflanzflachen

Durch die Erhaltung einer geh&lzbestandenen Griinfldche im
Innenbereich, der Freihaltung der nichtiiberbaubaren Flachen
fiir die girtnerische Gestaltung, der Festsetzung von Ver-
kehrsgriinfldchen und Griinfldchen - eine davon fiir die Kinder-
spielfldche - sowie 6ffentliches Verkehrsgriin wird fir eine
starke Durchgriinung des Plangebietes Sorge getragen.

Dariiber hinaus wird es aber erforderlich, die Bebauung durch

eine Ortsrandeingriinung in die freie Landschaft einzubinden.
Dafiir und auch zur Neugestaltung des Landschaftsbildes ist
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die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung erforderlich, die
neben optischen auch 6kologische Funktionen iibernimmt. Dies
macht die Festsetzung einer Fl&che fiir Pflanzungen notwendig,
auf der eine mindestens dreireihige Pflanzung méglich ist.
Hierfiir ist eine Mindestbreite der Pflanzfliche von 5 m
erforderlich, die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt
ist.

Kinderspielflache

Das im Fldchennutzungsplan dargestellte Programm der Gemeinde
Rommerskirchen fiir Kinderspielfldchen sieht fiir den Ort
Nettesheim/Butzheim Spielfl&chen nur nordwestlich des Plange-
bietes und jenseits der B 477 vor. Aufgrund der baulichen
Verdichtung in und um den Bebauungsplanbereich wird es aber
notwendig, auch diesseits der B 477 eine 6ffentliche
Kinderspielfdache zu schaffen. Dafiir wird im Planbereich eine
Kinderspielfldche festgesetzt, die von allen Seiten aus der
Umgebung gut zu erreichen ist.

Baugestaltung

Die Sicherung der landlichen Gestaltung der Baukdrper erfor-
dert einige gestalterische Festsetzungen. Diese hat die
Gemeinde Rommerskirchen in Form einer Gestaltungssatzung fiir
den Bebauungsplanbereich erlassen. Sie sind zu beachten.

Kennzeichnungen

Das Plangebiet liegt am Rande des Siimpfungsbereiches des
Braunkohlenabbaues. Beeintradchtigungen hieraus werden nicht
erwartet.

Im Bereich der B 477 treten durch den Verkehr starke Immissi-
onen auf. Die zutreffenden Larmpegelbereiche II bis V nach
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - werden im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahme

Festsetzungen aus anderen Rechtsbereichen, die nachrichtlich
ubernommen werden miiBten, sind nicht bekannt.

Umweltauswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung erfolgen im wesentlichen durch
die neu geschaffenen Bebauungsmdglichkeiten im Mittelbereich
des Plangebietes. Von der vorhandenen Bebauung gehen keine
neuen nennenswerten Umweltauswirkungen aus.

Auf Menschen
Durch die Planung wird der Garten- und Griinbereich zwischen
den straBenbegleitenden Bebauungen entlang der Garten- und

ZollstraBe einer Bebauung zugefiihrt. Fiir die Bewohner der
vorhandenen Bebauung wird dieser derzeit groB angelegte
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Garten-, Wohn- und Aufenthaltsbereich eingeengt. Durch die
Anordnung der neuen Bebauung bleibt aber ein ausreichender
Grinbereich zwischen den Wohnhdusern erhalten, der ein
ungestortes Wohnen mit angemessenen Aufenthaltsbereichen im
Freien zul&dBt. Der fir ein allgemeines Wohngebiet notwendige
Wohn-, Erholungs- und Freizeitwert bleibt erhalten.

Der Einengung der jetzigen Gartenbereiche steht die Schaffung
von dringend bendétigtem Wohnraum innerhalb des Ortsbereiches
gegeniiber, ohne daB weitere freie Landschaft in Anspruch
genommen werden muf3. Die Schaffung von Wohnraum in einer so
guten Wohnlage ist eine positive Auswirkung der Planung fiir
die Menschen.

Durch den notwendigen Verkehr im Inneren des Plangebietes
werden keine nennenswerten Auswirkungen auf Menschen erwar-
tet, weil die neue Erschlieflungsanlage nur dem reinen Anlie-
gerverkehr dient und der etwas dichtere Verkehr im Mischge-
biet gegeniiber dem starken Verkehr auf der B 477 nicht
nennenswert ins Gewicht f&llt.

Allerdings bestehen bereits Auswirkungen durch die B 477 auf
die vorhandene und im Eckbereich ZollstraBe/B 477 zul&dssige
Bebauung. StraBenseitig an der B 477 entstehen nach den
einschldgigen Untersuchungen Ldarmpegel von bis zu 73 dB am
Tage. An den Riick- und Gartenseiten wird der zuldssige Wert
von 60 dB im wesentlichen eingehalten.

Die Aufenthaltsrdume sind an den StraBenseiten entsprechend
den Planeintragungen passiv gegen Verkehrsldrm zu schiitzen.
Schlafrdume sind vorzugsweise auf der Gebduderiickseite
anzuordnen. Zur StraBenseite wdren fiir solche Rdume MaBnahmen
fir eine ausreichende Beliiftung einzuplanen (Querliiftung oder
schallgedammte Liiftungseinrichtungen).

Freiflachen und Balkone sollten ebenfalls auf der dem Stra-
Benverkehr abgewandten Hausseite angeordnet werden. Fiir den
Fall einer Biironutzung kann der angegebene Larmschutz um

5 dB reduziert werden.

Die Auswirkungen der Planung auf Menschen durch Abgase der
Heizungsanlagen und des Kraftfahrzeugverkehrs werden als
nicht schwerwiegend angesehen, weil einerseits die Zahl der
zusdtzlichen Verbrennungsanlagen nicht sehr hoch ist und
andererseits die Verbrennungsanlagen einer dauernden Kontrol-
le auf Einhaltung der gesetzlichen HOGchstwerte unterliegen.

Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf Menschen
positiv zu werten, weil dringender Wohnraum in guter Wohnlage
geschaffen wird.

Auf Tiere
Der fiir die Bebauung vorgesehene Bereich ist durch seine
bisherige Nutzung als Hausgarten etc. beziiglich der Besetzung

durch Tiere, gegeniiber der freien Landschaft bereits erheb-
lich eingeschrankt.
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Durch die Realisierung der Planung werden im Eingriffsbereich
die Lebensrdume der auf und in dem Boden lebenden Tiere um
gut die H&lfte eingeschrédnkt. Da keine zu entsiegelnden
Bodenfldchen im Planbereich zur Verfiigung stehen, ist dieser
Eingriff nicht ausgleichbar. Durch die Schaffung zusammen-
hdngender Griinbereiche wird aber Lebensraum fiir die betroffe-
nen Tierarten in einem Umfang erhalten, der ihren Fortbestand
in diesem Bereich sichert.

Fiir die Tiere im Lebensraum Luft wird infolge der Planung
eine Verbesserung gesehen, weil in den Griinbereichen des
Plangebietes gegeniiber der jetzigen Nutzung als Hausgdrten
mit relativ wenigen Geh&lzen mehr eine Erholungsnutzung mit
nennenswert stidrkerem Gehdlzbewuchs erwartet wird. Dadurch
und durch die zus&dtzliche Ortsrandeingriinung entstehen fir in
der Luft lebende Tiere mehr giinstigere Lebensrdume.

Auf Pflanzen

Die Pflanzenwelt im Eingriffsbereich ist infolge der Nutzung
als Hausgdrten und Weiden schon wesentlich eingeschrankt.

Lediglich im mittleren Bereich ist erhaltenswerter Baumbe-
stand. Dieser Bestand wurde bei der Planung beriicksichtigt
und bleibt durch die Bebauung unangetastet. Durch die bei der
Realisierung der Planung erfolgenden Versiegelungen von
Bodenfldchen werden daher nur Lebensrdume von Nutz- und
Zierpflanzen in Anspruch genommen, die dkologisch nicht so
wertvoll sind. Es wird davon ausgegangen, daB in den kiinfti-
gen Haus- und Wohngdrten als bleibende Griinbereiche eine
wesentlich dichtere Bepflanzung erfolgt, durch die der
Verlust von Lebensrdumen fiir Pflanzen weitgehend kompensiert
wird. Zusdtzliche Kompensation wird durch die Neuschaffung
der Ortsrandeingriinung mit Pflanzen der potentiell natiir-
lichen Vegetation erfolgen.

Insgesamt werden die Auswirkungen der Planung auf die Pflan-
zen wegen der zu erwartenden grdBeren Zahl der Gehdlze und
der groBeren Artenvielfalt gegeniiber dem Istzustand als
Verbesserungen angesehen.

Auf Boden

Infolge der Planung wird im Eingriffsbereich gut die Halfte
der Fldche versiegelt. Damit gehen auch die Funktionen des
Bodens als Raum fiir Lebewesen, Klimaregulator, wasseraufneh-
mende und in das Grundwasser durchlassende Schicht etc. in
diesem Umfang verloren. Da keine zu entsiegelnden Flachen im
Bebauungsplanbereich vorhanden sind, kann kein Ausgleich
geschaffen werden. Bei der Planung wurde jedoch darauf
geachtet, daB keine Grofflédchenversiegelung entsteht, sondern
um kleine oder schmale Versiegelungsfldchen wieder offene
Bodenfldchen liegen, die insgesamt die Funktion des Bodens
zwar eingeschrdnkt, aber doch soweit eben méglich, gleich-
mdBig erhalten. Dazu wird es auch als erforderlich angesehen,
die Versiegelung des Bodens durch Begrenzen der mdglichen
Uberschreitung der Grundfldchenzahl im Allgemeinen Wohngebiet
um nur 25 % moglichst gering zu halten.

SM053101/KR6100.A



8.5

Durch die genannten MaBnahmen werden die Funktionen des
Bodens im Plangebiet zwar eingeschrédnkt, aber in ihrer
Wirkung erhalten.

Auf Wasser

Durch die Versiegelung von Boden infolge der Planung wird ca.
die Hafte des wasseraufnehmenden, filternden und wasserdurch-
lassigen Bodens versiegelt. Wie bei der Darstellung der
Auswirkungen der Planung auf Boden, werden auch die Auswir-
kungen der Versiegelungen auf Wasser durch die Vermeidung von
grofien versiegelten Flachen, soweit eben méglich, verringert.
Eine Belastung insbesondere des Grundwassers durch Diingungen
der Hausgdrtenbereiche wird aufgrund der zu erwartenden
geringeren Diingeraufbringung nicht gesehen.

Auf Luft

Auswirkungen der Planung auf Luft erfolgen im wesentlichen
durch die Abgase von Feuerstdtten der Heizungsanlagen in den
neu zu errichtenden Gebduden. Diese Anlagen unterliegen aber
beziiglich ihrer Abgase einer dauernden Uberwachung. Dadurch
ist gesichert, daB keine unzuldssigen und gesundheitsschddi-
genden Schadstoffkonzentrationen auftreten. Das gleiche gilt
fiir die Abgase von Verbrennungsmotoren, die hier lediglich
durch den Anliegerverkehr erzeugt werden.

Die Lage des Plangebietes am freien Feld bringt auch eine
gute Liiftung und damit eine schnelle Verminderung des Schad-
stoffgehaltes der Luft mit sich.

Durch die neuen ErschlieBungsanlagen werden Fldchen geschaf-
fen, die im Sommer eine Erwdrmung der Luft in Bodenndhe
bewirken. Diese Erwdrmung tritt aber nur an den relativ
wenigen Sonnentagen bemerkenswert auf. Sie wird durch den
gegeniiber dem Istzustand zu erwartenden gr&Beren und dichte-
ren Gehdlzbestand mit seiner kiihlenden Wirkung infolge von
Verdunstung und Verschattung weitgehend kompensiert.

Auswirkungen der Planung auf die Luft als Lebensraum sind -
wie oben unter Ziffer 8.2 dargelegt - insgesamt positiv zu
sehen, weil sich Lebensraum und Artenvielfalt vergr&Bern
werden.

Nach dem Dargelegten sind Auswirkungen der Planung auf Luft
nicht derart, daB sie der Planung entgegenstehen.

Auf Klima

Auswirkungen der Planung auf das GroBklima sind wegen der
geringen GroBe des Plangebietes nicht zu erwarten.

Das Kleinklima wird zwar durch die zeitweise Erwdrmung
versiegelter Fldchen betroffen, diese Wirkungen werden aber
weitgehend durch die dichter mit Geh&lzen bestandenen Griinbe-
reiche kompensiert, so daB insgesamt keine merklichen Klima-
beeintrdchtigungen entstehen werden.
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Auf Landschaft

Durch die Anordnung der Neubebauung in einem Innenbereich
zwischen vorhandener Bebauung wird keine freie Landschaft in
Anspruch genommen. Die Ortschaft Butzheim wird durch die
Anordnung einer Ortsrandeingriinung besser und landschaftsge-
rechter in die freie Landschaft eingebunden.

Das Plangebiet selbst wird gut durchgriint, so daB negative
Auswirkungen auf die Landschaft nicht zu erkennen sind.

Auf Okologie

Die Auswirkungen der Planung auf die Okologie werden aufgrund
der durch die Planung erfolgenden neuen Eingriffe dargelegt.
Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung entlang der Garten-
straBe, der B 477 und der ZollstraBe, treten Eingriffe
lediglich im Innenbereich auf, der in Anlage 1 als Eingriffs-
bereich gekennzeichnet ist. Diese Eingriffe kOnnen im Rahmen
der Bauleitplanung nicht genau erfaBt werden, da die tat-
sachlichen GrodBen der Versiegelungen noch nicht bekannt sind.
Sie werden aber zur ©kologischen Beurteilung abgeschdtzt und
in Anlehnung an die Methode Sporbeck in Verbindung mit den
entsprechenden 6kologischen Bewertungen nach der Liste der
Landesanstalt fiir Okologie, Landschaftsentwicklung und
Forstplanung NW (LOLF) wie folgt bewertet:

1. Okologischer Verlust
Hierfiir wird iiber die gesamte Eingriffsfldche die Bewertung

mit 7 OW/gm fiir "Hausgdrten ohne alten Geh&lzbestand" ange-
setzt.

11.850 gm x 7 OW/qgm = 82.950 Ow
2. Okologischer Gewinn
2.1 Allgemeine Wohngebiete

(50 % Gartenanteil)

7.436 gm x 0,5 x 7 OW/gm = 26.026 OW
2.2 Mischgebiete

(20 % Gartenanteil) .

1.080 gm x 0,2 x 7 OW/gm = 1.512 OW
2.3 Ortsrandeingriinung als

Pflanzfldache .

420 gm x 20 OW/gm = 8.400 Ow
2.4 Verkehrsgriinflache i

118 gm x 7 OW/gm = 826 OW
2.5 Kinderspielfldche

388 gm x 7 OW/gm = 2.716 OwW

= - 39.480 Ow

3. Verbleibender Okologischer Verlust = 43.470 Ow
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Zum vollstdndigen Ausgleich dieses Defizits miiBte innerhalb
des Bebauungsplanbereiches eine Flache als Aufforstung oder
Obstwiese (Aufwertung von 7 OW auf 20 OW) festgelegt werden
mit einer GréBe von ca. 3.300 gm. Dies entspricht etwa einer
FlachengréBe von 60 m x 55 m.

Eine Flache dieser GroBe ist im Bebauungsplanbereich nicht
mehr festsetzbar, ohne das Planungskonzept einer angemessenen
Bebauungsverdichtung in seinem Wesen aufzugeben.

Eine entsprechende Ausweitung des Plangebietes in die freie
Landschaft wiirde nicht nur eine unerwiinschte Inanspruchnahme
der freien Landschaft bedeuten, sondern auch die vorhandene
landwirtschaftliche Nutzung der Umgebung dieses zusdtzlichen
Bereiches nennenswert beeintrdchtigen. Dariiberhinaus wiirde
diese zusatzliche, filir Gehdlzbestand vorzusehende Fl&dche, die
aus Okologischen Griinden besser kompakt, als langgestreckt
den Wirtschaftsweg entlang angelegt sein sollte, das hier
ziemlich geradlinige Ortsrandbild stéren.

Die Gemeinde sieht insbesondere durch die Erhaltung des
Altbaumbestandes im mittleren Planbereich und die zusammen-
hdangende Anordnung der Griinbereiche die Belange von Natur und
Landschaft gegeniiber den Belangen der Landwirtschaft, der
sparsamen Bodennutzung und der dringend notwendigen Wohnraum-
beschaffung als angemessen beriicksichtigt an. Die Ausweisung
der rechnerisch erforderlichen Ausgleichsfldche wird wegen
der relativ geringen Auswirkungen dieser Zusatzfladche auf die
oben dargestellten anderen Belange als unangemessen angese-
hen.

Die Erhaltung der Funktionen des Naturhaushaltes ist ein
wichtiges Anliegen der Gemeinde. Sie nimmt alle Mdglichkeiten
wahr, um diese in Verbindung mit der Unteren Landschaftsbe-
hérde des Kreises Neuss nicht nur zu erhalten, sondern durch
entsprechende MaBnahmen zu verbessern.

So wurden vor ca. 6 Jahren Baumpflanzaktionen durchgefiihrt.
In den Jahren 1992/93 wurde im Bereich der Ortsdurchfahrten
Nettesheim-Butzheim und Frixheim die B 477 verschmdlert und
eine teilweise Entsiegelung vorgenommen.

Stidlich der Ortslage Nettesheim-Butzheim hat die Gemeinde
eine RenaturierungsmaBnahme am Gillbach initiiert und hierfiir
den notwendigen Grunderwerb getatigt. Nach Ordnung des
Grundbesitzes kann die RenaturierungsmaBnahme jetzt durchge-
fiilhrt werden.

Im Rahmen dieser MaBnahmen innerhalb des Gemeindegebietes
sieht die Gemeinde insgesamt keine Beeintrdchtigung von Natur
und Landschaft durch die Nichtberiicksichtigung der rechne-
risch noch erforderlichen Ausgleichsflache, die die anderen
oben angefiihrten Belange, insbesondere den der Wohnraumbe-
schaffung, zuriickdrdngen kann. Sie sieht die Abwdgung der
gegeneinander stehenden Belange als richtig und angemessen
an.
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8.10 Auf Kulturgiiter

10.

11.

Zu schiitzende Kulturgiiter im Bereich des Bebauungsplanes sind
nicht bekannt.

Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes bzw. zur ErschlieBung
und Neugestaltung des Gebietes ist eine Neuordnung der
Grundstiicke erforderlich, damit nach Lage, Form und GroBe fiir
die bauliche und sonstige Nutzung zweckmdBig gestaltete
Grundstiicke entstehen.

Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich hinsichtlich der festgesetzten Fl&chen
fiir den Planbereich folgende Fl&dchenbilanz.

Flachenbilanz

Nr. Art der Flache B-Plangebiet Anteil
1. Gesamtfléache 31.400 gm 100 %
2. Offentliche

Verkehrsflache

1. StraBen 2.270 gm

2. Parkplatze 270 gm

3. Verkehrsgriin 196 agm

Gesamt 2.736 gm 8,7 %
3. Allgemeine

Wohngebiete 17.944 gm 57,2 %
4. Mischgebiete 9.090 gm 28,0 %
S Grinfl&dchen

1. Kinderspiel-

flache 388 gm
2. Griinfldche privat 1.242 gm
Gesamt 1.630 gm 5,2 %

Kosten und Finanzierung der Plandurchfiihrung
Die Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehene stidtebau-

liche MaBnahme voraussichtlich entstehen, werden wie folgt
geschatzt:

SM053101/KR6100.A



Kanalbau/Mischwasser

- StraBenentwdsserung

- Grundstiickentwds-
serung

StraBenbau, Grinflachen

Beleuchtung

Kinderspielplatz

Bebauungsplan

DM Gesamt DM Gemeinde-

70.
156.

545.
45.
80.

10
906

anteil
000 7.000
000 156.000
000 54.500
000 4.500
000 80.000
.000 10.000
.000 312.000

In dem Gemeindeanteil fiir den Mischwasserkanal ist nicht der
Kostenersatz fiir die KanalanschluBbeitrdge beriicksichtigt.

Die Kosten fiir Grunderwerb bzw. Entschddigung, Vermessung und
das Umlegungsverfahren sind ebenfalls nicht aufgefiihrt, weil
diese sich voraussichtlich im Rahmen des Umlegungsverfahrens

ausgleichen.

Durch die stddtebauliche MaBnahme werden der Gemeinde
Rommerskirchen Kosten in HShe von schidtzungsweise

312.000 DM

entstehen.

Die Gesamtkosten der Plandurchfiihrung werden durch Erschlies-
sungsbeitrdge und Mittel des Vermdgenshaushaltes finanziert.
Die entsprechenden Haushaltsmittel werden voraussichtlich fiir
die Haushaltsjahre 1998 und folgende eingeplant.

Die Realisierung des Bebauungsplanes ist erst nach AbschluB
des Umlegungsverfahren méglich, fiir das erfahrungsgemidB 1-2

Jahre benétigt werden.

Aufgestellt: Grevenbroich,ckﬂlQQ.April 1998
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Diese Begriindung ist mit dem Bebauungsplanentwurf durch den
BeschluB des Rates vom<d: 99:9¢ zur 5ffentlichen Auslegung gem. § 3
Abs. 2 BauGB bestimmt worden.

Rommerskirchen, den 474799

A o lre=_

Der Biirgermeister

Gemeindedirektor

Diese Begrﬁndun? gehdrt nach dem BeschluB des Rates gem. § 10
BauGB vom 47.70.79%¢ zu dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan.

Rommerskirchen, den 4 7¢.799¢

1
//;2? ;;%{ Zi F A,
Der Biirgermeister Ratsmitglied

SM053101/KR6100.A



