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1 Planungsvorgaben

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Juni 2006 hat die Gemeinde Rommerskirchen den Bebauungsplan "Am Eckumer Kirch-
pfad, Teil 2" zur Satzung erhoben. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zur Stral3enplanung
und den Verhandlungen mit den Grundstiicksbesitzern musste schlie3lich im Bereich der
Stral3en "Nettesheimer Weg" und "Rosenweg" von der im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsflache geringfligig abgewichen werden.

Der Bebauungsplan "Am Eckumer Kirchpfad, Teil 2" sah fir den "Nettesheimer Weg" einen
StraRenquerschnitt von 11,00 m und fur den Rosenweg durchgéngig 8,00 m vor. Gegenulber
den jetzigen Verkehrsflache sollte somit der StraRBenausbau reduziert werden und die nicht
bendtigten Grundstuicksflachen der bisher bestehenden Stral3enparzellen sollten den an-
grenzenden, teilweise bereits bebauten Baugrundstiicken zugeschlagen werden kénnen. Die
Option des Grundstiicksankaufs durch die angrenzenden Eigentiimern fiihrt jedoch zu un-
einheitlichen StralBenbreiten sofern nicht alle Anlieger mit dem Erwerb einverstanden sind.

Zudem sind die Kosten fiir eine Anpassung der Einfriedung hoher einzuschéatzen als der ein-
heitliche Ausbau des StralRenraumes durch die Gemeinde. Vorhandene, teilweise sehr auf-
wendige Einfriedungen kdnnen bestehen bleiben.

Daher mdchte die Gemeinde Rommerskirchen die beiden Strafl3en in der bebauten Ortslage
weitestgehend in ihrer heute bereits bestehenden Parzellenbreite ausbauen. Das bedeutet
gegenuber der bestehenden Planung eine Verbreiterung des "Nettesheimer Weg" um
ca. 0,70 m und des "Rosenweg" auf einer Lange von rund 105,00 m um ca. 1,00 m.

Zusatzlich soll entlang des "Nettesheimer Weg" das Bauen von zwei Vollgeschossen ermég-
licht werden, wenn eine zusammenhangende Baugruppe von mindestens drei Hausern er-
richtet wird.

Die Anderung der Verkehrsflachen und des MaRes der baulichen Nutzung machen eine ver-
einfachte Anderung nach § 13 BauGB erforderlich. Alle Gibrigen getroffenen Festsetzungen —
sowohl die zeichnerischen als auch die textlichen - bleiben gegeniber der rechtskraftigen
Planung unverandert.

Aufgrund der vorliegenden Plandnderung zur Vergrol3erung der Verkehrsflachen und der
geanderten Anzahl der StraBenbiume nach der Ausfiihrungsplanung wird auch die Uberar-
beitung der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich.

Von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird gemai § 13 (3) BauGB aufgrund
des vereinfachten Verfahrens abgesehen.
1.2 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32 "Am Eckumer Kirchpfad, Teil 2", 1. vereinfach-
te Anderung liegt nordlich der Ortslage Rommerskirchen und westlich der Ortlage Eckum.

Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen des "Rosenweg" (teilweise) sowie des "Nettes-
heimer Weg" (teilweise). Die 6stliche Grenze ist mit den ruckwartigen Grundstiicksgrenzen
der geplanten Baugrundstiicke entlang des "Nettesheimer Weg" bestimmit.



Planungsvorgaben 2

1.3 Planungsvorgaben

Rahmenplanung

Die Planungsvorgaben bedingen sich prinzipiell durch die Inhalte der Rahmenplanung 1994 -
auf dessen Grundlage der Flachennutzungsplan geé&ndert wurde - und deren Fortschreibung
2001 "Am Nettesheimer Weg" .

Flachennutzungsplan
Der giltige Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes in Entsprechung zur Rahmenplanung 1994 Wohnbauflachen dar.

Bebauungsplan

Die Plangebietsflichen des gesamten Entwicklungsbereiches "Am Eckumer Kirchpfad,
Teil 2" werden erschlossen Uber eine bereits hergestellte Anbindung zur B 59 im Westen am
Gewerbepark und den bestehenden "Nettesheimer Weg". Eine weitere im Osten gelegene
Anbindung an die B 59 im Bereich der Gillbachaue soll kiinftig verbesserte Bedingungen zur
ErschlieBung aller geplanten Baugebiete schaffen. Diese geplante Anbindung ist Teil des
Bebauungsplanes "Eckumer Kirchpfad, Teil 1".

! Gemeinde Rommerskirchen, Rahmenplan Nettesheimer Weg — Fortschreibung 2001, Jan. 02
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2 Stadtebauliches Konzept

2.1 Mal der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse und die zulassige Traufhthe begrenzen die Hohenentwicklung
der Gebaude. Fur das Plangebiet ist grundsatzlich eine eingeschossige Bebauung vorgese-
hen, um die bestehende Nachbarschaft nicht durch Heranriicken mehrgeschossiger Baukor-
per zu beeintrachtigen. Im WA-Gebiet soll in den Bereichen mit Sid- oder Westgarten eine
zweigeschossige Bauweise lediglich als Ausnahme zuldssig sein, wenn eine zusammenhan-
gende Baugruppe von mindestens 3 Gebauden gesichert ist. Diese Festsetzung soll eine
Uber gréRere Abschnitte hinweg einheitliche Hohenentwicklung absichern, ohne die Bauform
ausschlieB3lich auf eingeschossige Gebaude zu beschranken oder eine zweigeschossige
Bauweise zwingend vorzuschreiben.

Mit der 1. vereinfachten Anderung soll diese Ausnahme auch bei den Griindstiicken 6stlich
des "Nettesheimer Weg" zuldssig sein. Hier sind die Garten nicht in Richtung Norden gele-
gen, sondern in Sudostrichtung. Somit ist eine Besonnung der Garten auch beim Bau von
Hausgruppen noch gewahrleistet.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet sind in der Regel in einem Abstand von mindes-
tens 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Dieser Abstand bleibt auch am "Nettes-
heimer Weg" erhalten. Im sidlichen Teilabschnitt, dort wo bereits Bebauung im Bestand ist,
war der Abstand auf 4,00 m festgelegt. Mit der Verbreiterung der Verkehrsflache wird der
Abstand nunmehr auch auf 3,00 m reduziert.

Die Tiefe der Baufenster bleibt mit 14 m festgesetzt. Lediglich im Norden wird die Tiefe der
uberbaubaren Grundstucksflache mit 13 m festgesetzt. Damit haben im Baugebiet "Eckumer
Kirchpfad, Teil 2" alle nordlich der HaupterschlieBung gelegenen Baufenster die gleichen
Bautiefen.

2.3 Leitungsrecht

Im nordlichen Einmindungsbereich des Ful3-/ Radweges in den "Nettesheimer Weg" ist in-
nerhalb eines Baugrundstiicks eine Flache von 2,00 x 5,00 m flr ein Leitungsrecht festge-
setzt. Nach vorliegender Ausfiuihrungsplanung kann es erforderlich werden, dass diese Fla-
che zur Fuhrung von Leitungen beansprucht werden muss.

Im Bebauungsplan wird zugunsten des Ver- bzw. Entsorgungstragers eine mit einem Lei-
tungsrecht zu belastende Flache festgesetzt. Die Festsetzung im Bebauungsplan begriindet
jedoch nicht das Recht selbst. Dies hat durch Grundbucheintragung bzw. Vertrag zu erfol-
gen, wodurch die beschrankt dingliche Rechte (Dienstbarkeiten) begrindet werden.
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2.4 ErschlieRung

2.4.1 AuRere Anbindung

Die Flachen des Baugebiets "Am Eckumer Kirchpfad, Teil 2" sind derzeit Gber den Nettes-
heimer Weg und die neu hergestellte Stral3e im Gewerbepark Gillbachaue an die B 59 und
damit gleichermalRen an das ortliche und das Uberregionale Stral3enetz angeschlossen. Mit
Realisierung der im vorliegenden Bebauungsplan geplanten HaupterschlieRung wird zu-
sammen mit den in angrenzenden Bebauungspldnen festgesetzten Verkehrsflachen ein
neuer Anschluss an die Venloer Stral3e (B 59) in Hohe der Gillbachquerung entstehen. Dann
sind samtliche Verkehrsstréme zu den Baugebieten, zur Grundschule und zu den Sport- und
Freizeitanlagen kinftig Gber diese Anbindung und die Anbindung des Gewerbeparks abzu-
wickeln. Der Knotenpunkt an die B 59 ist im Westen als Kreisverkehr ausgebildet und im Os-
ten wird der Einmindungsbereich eine eigene Linksabbiegespur in die neuen Wohngebiets-
flachen erhalten. Der Nettesheimer Weg, der durch die alte Ortslage fuhrt und im Bereich
zwischen Venloer Stral3e (B 59) und Rosenweg eine Profilbreite von insgesamt ca. 6 m auf-
weist, wird dann in seiner Funktion fir den motorisierten Verkehr abgestuft werden.

2.4.2 Innere Erschlielung

Die HaupterschlieBung des Baugebiets "Am Eckumer Kirchpfad, Teil 2" erfolgt Gber ein neu
herzustellendes Teilstiick im Trennungsprinzip welches kiinftig, zusammen mit der noch her-
zustellenden ErschlieRungsstral3e aus den angrenzenden Baugebieten und der im Gewer-
bepark "Gillbachaue" bereits hergestellten Stral3e, eine Querverbindung des gesamten Ent-
wicklungsbereiches bildet.

Die weiteren ErschlielRungsstraf3en (einschlie3lich des vorhandenen Rosenweg) sind als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt (im Plan mit M gekennzeichnet).
Diese StralRen sind fir den Ausbau im Mischungsprinzip (Mischung von Ful3- und Fahrver-
kehr) vorgesehen und weisen jeweils eine Gesamtbreite von 8,00 m auf, der Rosenweg
bleibt in seiner heutigen Parzellenbreite bestehen und weist somit auf seiner Gesamtlange
zwei unterschiedliche StraRenquerschnittsbreiten auf.

Die Festlegung der Fahrbahnbreiten basiert auf dem Abstimmungsergebnis der Gemeinde
Rommerskirchen mit dem fir die StralRenausbauplanung verantwortlichen Planungsburo.
Damit kann bei Beibehaltung jeweils eines Parkstreifens von 2,15 m und eines Gehweges
von ca. 1,10 m eine Fahrbahnbreite von 4,75 m (Begegnungsfall Pkw / Rad u. Lkw / Pkw bei
verminderter Geschwindigkeit) hergestellt werden. Alle Stral3en werden spéter in die noch zu
entwickelnden angrenzenden Baugebietsflachen fortgefihrt.

Der Nettesheimer Weg, der durch die neu entstehende HaupterschlielRung seine Bedeutung
fur die verkehrliche ErschlieBung verliert, wird mit Parkplatzen und Pflanzinsel Gberwiegend
in seiner heutigen Parzellenbreite im Mischungsprinzip neu ausgebaut.

FuRwege verbinden die Baugebiete mit der freien Landschaft im Norden bzw. mit dem west-
lich des Nettesheimer Weg gelegenem Baugebiet.
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3 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich und Flac henbilanz

3.1 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Die Bewertung des Arten- und Biotoppotentials erfolgt nach der Methode der
LANDESREGIERUNG NRW 1996 zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft.
Jedem Biotoptyp wird ein Grundwert A auf einer Skala von 1 bis 10 zugeordnet, wobei O dem
niedrigsten und 10 dem hdchsten Wert fir Naturschutz und Landschaftspflege entspricht.
Weicht die Ausprégung eines Biotoptyps im Geldnde stark vom Regelfall ab, z. B. durch
Storeinflisse oder durch eine besondere Bedeutung der Flache fur den Biotopverbund, kén-
nen entsprechende Korrekturfaktoren berticksichtigt werden.

Aufgrund der groReren Verkehrsflache und der geringeren Anzahl von StralBenbaumen er-
rechnet sich gegentber der rechtskréftigen Planung eine zusatzliche Biotopwertdifferenz von
1.101,80 Punkten. Es ergibt sich insgesamt eine Biotopwertdifferenz von insgesamt 45.623
Punkten. Durch die Malinahmen in der Gillbachaue ergibt sich ein Biotopwertiiberschuss von
insgesamt 10.720 Punkten (siehe hierzu Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan "Eckumer Kirchpfad"), der zur Kompensation von Eingriffen durch die Gemeinde
Rommerskirchen genutzt werden kann. Damit errechnet sich ein noch zu erbringender Bio-
topwert von 34.903 Punkten. Der erforderliche Ausgleich kann in der Gemarkung Frixheim-
Anstel kompensiert werden. Bei einer Umwandlung von Acker zu Forstflachen und einer
Aufwertung von 4 Punkten errechnet sich eine Flache von 8.726 mz2.

3.2 Nutzungs- und Flachenbilanz

Innerhalb des gesamten Plangebietes "Am Eckumer Kirchpfad, Tei 2" ergibt sich aufgrund
der 1. vereinfachten Veranderung nunmehr folgende Flachenbilanz:

Nutzungs- und Flachenbilanz

Flachennutzung 42.621,00 m?
Wohngebhiet Bestand 4.605,00 m2
Wohngebhiet geplant 27.734 m?
Summe Wohngebhiet 32.339,00 m?2
Verkehrsflache Bestand 3.145,00 m?
Verkehrsflache geplant 7.137,00 m2
Summe Verkehrsfl &chen 10.282,00 mz
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3.3 Kosten, Bodenordnung und Realisierung

Die Kosten der ErschlieRung kdnnen nachfolgend auf der Grundlage der im Bebauungsplan
ausgewiesenen Flachen wie folgt angesetzt werden:

Erstmalige Herstellung der Verkehrsanlagen

Erstmalige Herstellung der Verkehrsanlagen

Stralenbau (incl. Ingenieurbau) 137,00 €/m2 x 7.137,00 m2= 977.769,00 €
Entwasserung 18,50 €/m2 x 7.137,00 m2= 132.034,50€
Beleuchtung 50,00 €/mx 615,00 m = 30.750,00 €
Ausgleichsmalnahmen 6,50 €/m? x  8.726,00 m?= 56.719,00 €
Summe ca.1.197.272,50 €

Diese Kosten enthalten die Mehrwertsteuer. Der Grunderwerb der Verkehrsflachen ist diesen
Kosten hinzuzurechen.
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4 Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft (v
Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung NRW (1996)

Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan
Am Eckumer Kirchpfad, Teil 2

1. vereinfachte Anderung

ereinfachtes Verfahren)
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I. Verkehrsflachen
A. Bestand
Versiegelte Flache (Asphalt) 1.1 3.145,00 O 1 0 0
Feldwege 15 596,00 2 1 2 1.192,00
Acker 3.1 4.888,00 2 1 2 9.776,00
Schotter 1.3 1.653,00 1 1 1 1.653,00
Summe Eingriffsflachen 10.282,00
Gesamtflachenwert A 12.621
B. Planung
Verkehrsflache 1.1 10.282,00 0 1 0 0
StralBenbaum 8.2 27 6 1 6 162
Summe beplante Flachen 10.282,00
Gesamtflachenwert B 162,00
Differenz zwischen A und B -12.459,00
Il. Wohnbauflachen auf Gartenland
C. Bestand
Zier- und Nutzgarten, strukturarm 4.1 1.660,00 2 1 2 3.320,00
Summe Eingriffsflachen 1.660,00
Gesamtflachenwert C 3.320,00
D. Planung
Versiegelung durch Gebaude (GRZ 0,4 +50%) 1.2 996,00 O 1 0 0
Zier- und Nutzgarten, strukturarm 4.1 664,00 2 1 2 1.328,00
Summe beplante Flachen 1.660,00 1.328,00
Gesamtflachenwert D
Differenz zwischen C und D -1.992,00
11l. Wohnbauflachen auf Acker
E. Bestand
Schotter 1.3 117,00 1 1 1 117,00
Acker 3.1 25.957,00 2 1 2 51.914,00
Summe Eingriffsflachen 26.074,00
Gesamtflachenwert E 52.031,00
F. Planung
Versiegelung durch Gebaude (GRZ 0,4 +50%) 1.2 15.644,40 O 1 0 0
Zier- und Nutzgarten, strukturarm 4.1 10.429,60 2 1 2 20.859,20
Summe beplante Flachen 26.074,00
Gesamtflachenwert F 20.859,20
Differenz zwischen E und F -31.171,80

IV. Wohnbauflachen Bestand
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G. Bestand

Versiegelung durch Geb&aude (GRZ 0,4 +50%) 1.2 2.763,00 O 1 0 0
Zier- und Nutzgarten, strukturarm 4.1 1.842,00 2 1 2 3.684
Summe Eingriffsflachen 4.605,00

Gesamtflaichenwert G 3.684,00
H. Planung

Versiegelung durch Geb&aude (GRZ 0,4 +50%) 1.2 2.763,00 O 1 0 0
Zier- und Nutzgarten, strukturarm 4.1 1.842,00 2 1 2 3.684
Summe beplante Flachen 4.605,00

Gesamtflachenwert H 3.684,00
Differenz zwischen G und H 0,00
Summe Eingriffsflachen 42.621,00

Summe Biotopwertdifferenz -45.622,80




