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1 Planungsvorgaben

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist das Anliegen der Gemeinde, einem Bedarf an Baugrundstiicken in
Evinghoven nachzukommen wund die fir die Errichtung einer entsprechenden
Wohnbebauung geeigneten Flachen zu entwickeln.

So beabsichtigt die Gemeinde Rommerskirchen, im Bereich der Stral3e ,Dahlienweg” mit der
Ausweisung eines weiteren allgemeinen Wohngebietes, dem anhaltenden Bedarf an
Baugrundstiicken gerecht zu werden.

Die Entwicklung erfolgt als sinnvolle Abrundung der Ortslage und Nutzung vorhandener
Infrastruktur.

Mit der Ausweisung von Grundstiicken fur freistehende Einzel- bzw. Doppelhduser werden
vorhandene Bebauungsstrukturen aufgegriffen. Der Bebauungsplan zielt auf eine mafvolle
Verdichtung mit angemessenen GrundstiicksgréRen ab.

1.2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand des Rommerskirchener Ortsteiles
Evinghoven. Im Nordwesten und -osten grenzt es an Wohnbebauung. Sudlich und siddstlich
befinden sich der Evinghovener Friedhof und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Grundstiicke Gemarkung Oekoven, Flur 11, Flurstiicke
38, 137, 222, 225 und Teil aus dem Flurstiick 226.

1.3 Planungsvorgaben

Der Bebauungsplan wird gemaf? § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
aufgestellt. Auf dieser Grundlage wird auf den Umweltbericht verzichtet.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Grinflaiche, Friedhof* dar. Diese
Nutzungsdarstellung wird im Rahmen einer Berichtigung angepasst. Die Flache wird als
~“Wohnbauflache" dargestellt.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) fir den Regierungsbezirk Duisseldorf konkretisiert
durch die Siedlungsbereiche die landesplanerisch angestrebte Siedlungsstruktur. Er stellt fur
das Plangebiet einen ,allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich” dar.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 03.08.1991 rechtsgultigen
Landschaftsplanes Nr. 6 ,Grevenbroich, Rommerskirchen® des Kreises Neuss. Der
Landschaftsplan trifft fir das Plangebiet keine gesonderten Festsetzungen. Es dient der
Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit naturnahen
Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen.
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2 Stadtebauliches Konzept

Einzelfestsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zur Vermeidung stadtebaulich
unerwinschter Entwicklungen werden die ansonsten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 (3) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Da der Ortskern von Rommerskirchen als Einzelhandelsstandort gesichert werden soll,
werden Einzelhandelsansiedlungen in diesem Bebauungsplangebiet ausgeschlossen, sofern
sie nicht ausschlief3lich der Deckung des taglichen Bedarfs des Ortsteils Evinghoven dienen.
In diesem Fall kbnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden.

2.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Ausweisung von Baufenstern fir Einfamilien- bzw. Doppelhauser werden vorhandene
Bebauungsstrukturen aufgegriffen. Der Bebauungsplan zielt auf eine maRvolle Verdichtung
mit angemessenen Grundsticksgrofen ab.

Unter Beriicksichtigung der angrenzenden Siedlungsstrukturen sieht der Bebauungsplan fur
das neue allgemeine Wohngebiet eine maximal eingeschossige Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern vor.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl sowie die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohe bestimmt. Die Grundflaichenzahl wird mit
0,4 festgesetzt, was weitestgehend der Umgebungsbebauung entspricht und eine
vertragliche Grundstiicksausnutzung gewahrleistet.

Erfahrungsgemal? kann durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse die
Hoéhenentwicklung in Baugebieten im Hinblick auf eine stadtebauliche Harmonisierung nicht
hinreichend gesteuert werden. Selbst wenn eine einheitliche Geschossigkeit festgesetzt ist,
kénnen durch Kellergeschosse, die liber das Erdreich hinausgebaut werden und durch die
jeweiligen Drempelausbildungen im Dachgeschoss sehr unterschiedlich hohe Gebaude
entstehen. Dies kann insgesamt zu einem unmalfdstablichen stadtebaulichen
Erscheinungsbild fihren. Es wird daher zugunsten der Festsetzung einer maximalen
Traufh6he von 5,0 m und einer maximalen Firsthohe von 8,5 m auf die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse verzichtet.

Als Bezugspunkt fur die Gebaude gilt die mittlere Hohenlage der an das jeweilige
Baugrundstick angrenzenden offentlichen Verkehrsflache.

Zusammen mit einer Dachneigung von 30° bis 45° ermd glichen diese Festsetzungen eine
stadtebaulich ansprechende Weiterentwicklung des Ortsteiles Evinghoven.
2.3 Baugrundstiicke

In Evinghoven sind die vorhandenen Wohngebiete nahezu bebaut. Bei der Entwicklung
eines allgemeinen Wohngebietes wird der Nachfrage nach erschlossenem Wohnbauland
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nachgekommen. Es soll der vorhandene Siedlungsbereich mafvoll erweitert werden. Auf der
festgesetzten Bauflache werden Grundstiicke fur das freistehende Einzelhaus oder fir das
Doppelhaus herausparzelliert.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet sind in einem Abstand von mindestens 3 m zur
offentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Bebauungstiefe ist durch die hintere Baugrenze
bis zu 13 m bestimmt. Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit ist grundsatzlich die
Moglichkeit gegeben, freistehende Geb&dude zu errichten. Bei einer entsprechenden
Verfigung Uber die jeweils betroffenen Nachbargrundstiicke kdnnen ausnahmsweise auch
einseitig angebaute Gebaude errichtet werden.

2.5 Ho6henlage der nicht iberbaubaren Grundstiicksfl achen im WA*

Die Hohenlage der nicht Uberbaubaren Flachen im WA?* ist durch Eintrag in der
Planzeichnung zwingend mit einem Toleranzbereich von +/- 10 cm festgesetzt. Die Hbohe
notwendiger Zwischenpunkte ist zwischen den bezeichneten Punkten bzw. zwischen diesen
Punkten und den Hohen der StralRenrander zu interpolieren. Mal3gebend ist die ausgebaute
ansonsten die geplante StraRenhdhe. Diese Festsetzung ist getroffen, da das natirliche
Gelande der Grundstuicke tiefer liegt als die vorhandene Stral3e. Das Geldnde soll zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und den privaten Pflanzstreifen an die Hohenlage der 6ffentlichen
Verkehrsflaichen angepasst werden. Mit der getroffenen Festsetzung, dass die
Grundstucksflachen grundséatzlich mit einem Toleranzbereich von + / - 10 cm bundig zu den
Strallenrdndern anzulegen sind, soll dies definitiv klargestellt werden. Die Abbdschung zur
natirlich gewachsenen Gelandeoberflache soll innerhalb des privaten Pflanzstreifens
erfolgen.

Mit der zwingenden Festsetzung der Gelandehothe fiir die gesamten nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen wird gleichzeitig erreicht, dass es keine Nachbargrundstiicke mit
gravierenden Unterschiede in den Gelandehthen geben wird, so dass groRere erforderliche
Abstandsflachen (nach 8 6 der Landesbauordnung NRW, LBO) zwischen Gebauden bzw.
zwischen den Aufschiittungen der einzelnen Grundstiicke vermieden werden kénnen.

2.6 Private Grinflache

Entlang der sidlichen Grundstiicke ist im Bereich der hinteren Grundstiicksgrenze eine 10 m
breite Bepflanzung mit Obstbaumen zur Ortsrandeingriinung vorgesehen. Diese Flache ist
Teil der privaten Grundstiicke. Die Bepflanzung ist von den Eigentiimern zu pflegen und bei
Bedarf entsprechend der Pflanzliste der textlichen Festsetzungen zu ersetzen.

Zum Wirtschaftsweg hin, der das Plangebiet im Siden begrenzt, ist ein 5 m breiter
Grunstreifen festgesetzt. Hier soll eine Hecke zur Ortsrandeingrindung gepflanzt werden.
Auch diese Flache ist Teil der privaten Grundstiicke. Die Bepflanzung ist von den
Eigentimern zu pflegen und bei Bedarf entsprechend der Pflanzliste der textlichen
Festsetzungen zu ersetzen.
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2.7 Baugestalterische Festsetzungen

In Ergénzung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach dem BauGB werden noch
bauordnungsrechtliche Gestaltungsfestsetzungen nach § 86 BauO NRW getroffen.

Diese baugestalterischen Festsetzungen beinhalten vornehmlich Gestaltungsregelungen fir
die Dachlandschaft als wichtiges stadtebauliches Gestaltungselement. Im Hinblick auf
Dachform und Dachneigung wird das geneigte Dach generell fir das gesamte Plangebiet
festgesetzt, wobei die Bandbreite der Dachneigungen den Grundstlckseigentimern einen
ausreichend grof3en Gestaltungsspielraum lasst.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Dachgauben, —einschnitten und Zwerchgiebeln
wird das stadtebauliche Ziel gesichert, das Dach in seiner Grundform ablesbar zu lassen und
ein das Ortsbild stérendes UbermaR an Dachauf- und einbauten bzw. Zwerchgiebeln zu
vermeiden. Auch hier werden die privaten Belange eines weitestgehenden
Gestaltungsspielraumes der jeweiligen Grundstlickseigentimer gewahrt, da die
Festsetzungen eine sinnvolle Dachgeschossnutzung nicht beeintrachtigen.

Weiterhin werden durch baugestalterische Festsetzungen fir den Vorgartenbereich als
wesentlicher Bestandteil des ,halboffentlichen* Straenraumes Regelungen getroffen. Bei
Einfriedungen wird bestimmt, dass diese entlang der vorderen Grundstiicksgrenze nur als
geschnittene Hecken bis max. 1,0 m angelegt werden dirfen. Damit wird eine stérende
Ortsbildbeeintrachtigung des StraRenraumes durch eine Vielzahl unterschiedlicher
Einfriedungen (Hecken, Z&une, Mauern) vermieden. Mit der ebenfalls fur den
Vorgartenbereich geltenden Festsetzung, dass mindestens 50 % der Flache gartnerisch
anzulegen sind, wird ein UbermaR an versiegelten Flachen im Vorgartenbereich
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen an den seitlichen und rickwartigen
Grundstiicksgrenzen werden ebenfalls zur Vermeidung einer stérenden
Ortshildbeeintrdchtigung durch massive Einfriedungen getroffen. Eine Einfriedung ist aus
stadtebaulicher Sicht massiv, wenn sie blickdicht ist und von ihr die Wirkung einer starren,
geschlossenen baulichen Abgrenzung ausgeht. Massiv ist hierbei keine Frage des Materials
sondern der stadtebaulichen Wirkung. Dementsprechend sind z. Bsp. Maschendraht oder
grobmaschiger Drahtgitterzaun keine massive Einfriedung. Dies gilt auch fiir Hecken und
Straucher, da sie von der Struktur her keine starren baulichen Anlagen sind. Massive
Einfriedungen umfassen beispielsweise geschlossene, blickdichte Holzlatten- oder
Holzflechtz&une sowie Mauern.

Die Regelungen der Einfriedungen, die sich auf die Abtrennung der Gartenbereiche
untereinander beziehen, berlcksichtigen zum Einen das Bedirfnis nach Abgrenzung, zum
Anderen gewahrleisten sie auch eine stadtebaulich wichtige Offenheit und eine durch die
Ortslage bedingte notwendige Durchgriinung des Gebietes.

Die vorgenannten baugestalterischen Festsetzungen beschrénken sich auf die stadtebaulich
wichtigen Gestaltungselemente und greifen in die Bau- und Gestaltungsfreiheit der
Grundstuckseigentimer nicht unzumutbar ein.



Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen 5

3 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

3.1 Altablagerungen und Altlasten

Das Plangebiet ist nach dem Kenntnisstand der Gemeinde Rommerskirchen frei von
Altablagerungen und Altlasten.

3.2 Kampfmittel

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln.

3.3 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Einschrankungen liegen flr das Gebiet nicht vor.
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4 Standortkriterien

4.1 Artenschutz

Die Flache liegt am Rande des Ortsteiles Evinghoven in einer strukturarmen
Agrarlandschaft. Auswirkungen bei der Umsetzung entsprechender Bauvorhaben sind
baubedingt temporare Stdérungen wie Larm, Bewegungsunruhe etc., wobei das Gebiet
bereits durch anthropogene Stérungen gepragt ist. Die Flacheninanspruchnahme betrifft eine
von Hecken umstandene Wiese und Parkplatze (ca. 2500 m?), straRenbegleitende Baume
sowie den Teil einer Grinlandflache (ca. 2500 m?2).

Die Einschatzung zu Vorkommen und Betroffenheit planungsrelevanter Arten erfolgte auf der
Grundlage der vom LANUV im FIS ,Geschitzte Arten in NRW* zur Verfliigung gestellten
Artenliste fir das Messtischblatt 4906 Pulheim. Ein Vorkommen der Halfte der insgesamt 43
zu betrachtenden Arten im Bereich der Flache des B-Plans lasst sich aufgrund
artspezifischer Habitatanspriiche und der Informationen der Biologischen Station
ausschlieRen, dazu gehéren insbesondere die Amphibien und Flie3gewésser bzw. grolRere
Stillgewdasser, Feuchtgrunlander oder Wald bewohnende Vogelarten.

Das Vorkommen der anderen Arten (Feldhamster, Fledermaus- und weitere Vogelarten) ist
im Bereich der B-Planflache und ihrem Umfeld nicht auszuschlie3en. Fortpflanzungs- und
Ruhestatten sind jedoch in keinem Fall betroffen, da fir Fledermaus- und einige Vogelarten
(Greifvogel, Schwalben) diesbezigliche wesentliche Strukturen wie Hohlen und Horstbaume
oder Geb&ude zumindest nicht im Bereich der B-Planflache liegen.

Auch die im Bebauungsplan enthaltene Griinlandflache eignet sich fur den Feldhamster
sowie fur Vogelarten, die die offene Agrarlandschaft bewohnen (Rebhuhn, Wachtel, Kiebitz,
Grauammer und Feldlerche), aufgrund der GrofR3e, der Vegetationsstrukturen und der Lage
am Siedlungsrand nicht als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatte (Bruthabitat,
Sommer- u. Winterbau).

Selbst als Teil eines potenziellen Nahrungshabitats hat der vom B-Plan in Anspruch
genommene Bereich aufgrund seiner Grol3e, Lage und Struktur nur eine geringe Bedeutung.
Sowohl fur Flederméuse (insbesondere die Zwergfledermaus) als auch fir die genannten
Vogel und den Feldhamster stehen im weiteren Umfeld besser geeignete bzw. ausreichende
Ausweichflachen zur Verfligung.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass keine negativen Auswirkungen auf
planungsrelevante Arten und insbesondere keine Versto3e gegen die Zugriffsverbote nach §
44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten sind.

4.2 Baugrund

Fur Teile des Plangebietes werden humose Boden ausgewiesen. Dies hat zur Folge, dass
die Bdden sehr druckempfindlich und wenig tragfahig sind. Da die Bodenschichten auf kurzer
Distanz erfahrungsgemal® wechseln, muss man, bei gleichmafiger Bodenbelastung, mit
unterschiedlichen Setzungen rechnen. Aus diesem Grund erfolgt gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB eine Umgrenzung entsprechend der Anlage zur Planzeichenverordnung als Flache,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MalRnahmen, insbesondere im
Griundungsbereich, erforderlich sind.

Diesbeziglich sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im
Erd- und Grundbau“ und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur



Standortkriterien 7

bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Teilen des Plangebietes Bodenaufschittungen
vorgenommen worden sind. Dies kann beim Bau zu Setzungsunterschieden fuhren. Ein
Baugrundgutachten wird daher empfohlen.
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5 ErschlieBungskonzept

5.1 AuRere Anbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Gemeindestralle
.Dahlienweg".

5.2 Ruhender Verkehr

Entsprechend der Bauordnung sind die privaten Abstellplatze in Form von Garagen,
Carports oder Stellplatzen auf den hinreichend groRen Grundstiicken gemaf § 12 BauNVO
nachzuweisen. Da es sich um freistehende Einzelhduser bzw. Doppelhauser handelt, ist
innerhalb der Baugrenzen sowie in den seitlichen Abstandsflaichen Raum fur Stellplatze und
Garage/Carport. Darliber hinaus sind die Garagen und Carports in einem Mindestabstand
von 5,00 Metern zur StralRenbegrenzungslinie zu errichten. So entsteht vor der Garage oder
dem Carport grundsatzlich ein zweiter Stellplatz.

Die vorhandenen, dem Friedhof zugeordneten Stellplatze werden in etwa gleicher Anzahl im
nordlichen Bereich des Plangebietes neu angelegt.

5.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle ,Alte Schule” (Buslinie 879 und 891) sowie uber die

Haltestelle ,Evinghoven Kirche* (Buslinien 872, 879, 891 und 892) an den OPNV
angebunden.
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6 Ver- und Entsorgung

6.1 Abwasser- und Regenwasserbeseitigung

Das Kanalnetz der Gemeinde Rommerskirchen wurde am 01.01.1998 vom Erftverband
Ubernommen. Damit wurde auch die 2. Fortschreibung des Abwasserbeseitigungskonzeptes
(April 1999) der Gemeinde Rommerskirchen vom Erftverband als Betreiber des Kanalnetzes
aufgestellt.

Das Schmutzwasser wird tber das Kanalnetz des Erftverbandes der Klaranlage Anstel
zugefuhrt.

Grundsatzlich besteht gem. § 51a Landeswassergesetz die Erfordernis, das anfallende
Niederschlagswasser im Plangebiet zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens
wurde von dem Buro Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Bergheim untersucht.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Grundstiicken selbst mdglich ist. Nach Absprache mit dem
Erftverband und der Unteren Wasserbehdrde erfolgt die Versickerung jeweils Uber eine
selbstandige Rigole.

Der offentliche Parkplatz wird mit wassergebundenen Materialien erstellt.

6.2 Versorgungsleitungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt und Gas erfolgt durch Anschluf3 an
die bestehenden offentlichen Versorgungsnetze der Kreiswasserwerke, der RWE Rhein-
Ruhr Netzservice GmbH und der Rhenag.

Die Entsorgung von Abfall ist durch ein von der Gemeinde Rommerskirchen beauftragtes
Unternehmen sicher gestellt.

Die im Plangebiet vorhandenen Wertstoffcontainer werden im Bereich der in die neu
geplante Stellplatzanlage mit integriert.
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7 Nutzungs- und Flachenbilanz

Innerhalb des Plangebietes ergibt sich nach dem vorliegenden Entwurf folgende
Flachenbilanz:

Gesamtflache des Plangebietes 5.425 gm 100%
Wohnbauflache 3.584 gqm 66,1%
Verkehrsflachen 933 gm 17,2%

Grunflache 908 gm 16,7%
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8 Kosten, Bodenordnung und Realisierung

Die Grundstiicke im Plangebiet sind bereits grofdtenteils im Eigentum der Gemeinde
Rommerskirchen und werden nach Abzug der 6ffentlichen Flachen in Baugrundstiicke
aufgeteilt und verauf3ert. Samtliche mit der stadtebaulichen MaRhahme verbundenen Kosten
werden aus den Erlésen der Baugrundstiicke gedeckt. Eine Bodenordnung nach 8§ 45 ff
BauGB ist nicht erforderlich.

Rommerskirchen, den 25.01.2012

(Friedrich)

Planungsamtsleiter
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9 Planverfahren

Diese Begrundung gehort nach Beschluss des Rates der Gemeinde Rommerskirchen
vom__ . . gemal § 10 BauGB zu dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan.

Rommerskirchen, den

(Gléckner)

(Der Blrgermeister)



