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1.  Anlass und Ziele der Planung

1.1 Anlass und Ausgangssituation

Fur das »Wohngebiet Eichholz« und den sidlich anschlielenden Landschaftsraum wurde im
Jahr 2008 eine stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet (Post « Welters, Architekten &
Stadtplaner GmbH, mit Brosk, Landschaftsarchitektur), welche die Grundlage flir die weitere
Bauleitplanung und Realisierung des »Wohngebietes Eichholz« in zwei Bauabschnitten bil-
det.

Nach Beschluss der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« durch den
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umweltschutz im April 2008 wurden die bauleitplaneri-
schen Grundlagen fir die weiterfiihrende Gebietsentwicklung in Form der 45. Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz - 1.
Bauabschnitt« erarbeitet.

Auf Grundlage des im August 2009 in Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 und des
vom Rat der Stadt Wesseling beschlossenen Vermarktungskonzeptes wurde der erste Bau-
abschnitt des Wohngebietes Eichholz in vier ErschlieBungsabschnitten von der Stadt Wes-
seling und der Projektgesellschaft Eichholz GmbH (PG Eichholz) weiterentwickelt und ver-
marktet. Der erste Bauabschnitt ist inzwischen vollstandig erschlossen und weitestgehend
bebaut.

1.2 Ziele und Zwecke dieser stadtebaulichen Planung

In Anbetracht der auch weiterhin anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
im Wohngebiet Eichholz ist nun im Anschluss an die erfolgreiche Entwicklung des ersten
Bauabschnittes beabsichtigt, die planerische Vorbereitung und anschlieBende Realisierung
des zweiten Bauabschnittes durchzuflhren.

Die mit der stadtebaulichen Rahmenplanung vorgegebenen Ziele und Qualitatsanforderun-
gen fir die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes sollen auch bei der Entwicklung
des 2. Bauabschnittes des Wohngebietes Eichholz und bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 2/93.2 weiter verfolgt werden. Zu den wesentlichen Zielen der stadtebaulichen

Planung zahlen:

* Realisierung eines hochwertigen Wohngebietes, mit einem vielfaltigen Angebot an Ei-
genheim-Wohnformen mit adaquaten Grundstlicksgrofien sowie erganzende Wohnan-
gebote flr verschiedene Nachfragegruppen.

* Gliederung des Wohngebietes in lUberschaubar dimensionierte Quartiere und Baufelder,
die eine abschnittsweise ErschlieBung und Umsetzung des Wohngebietes ermdglichen.
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* Umfeldvertragliche und optimale Anbindung des Wohngebietes an das Hauptverkehrs-
strallennetz sowie eine innere ErschlieBungsstruktur mit klarer Orientierung und Quar-
tiersbildung.

* Raumliche Vernetzung des geplanten Wohngebietes mit dem Landschaftsraum (Woh-
nen am Landschaftspark Eichholz) und Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und
Wohnumfeldqualitaten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/93.2 »Wohngebiet Eichholz - 2. Bauab-
schnitt« sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieBung und Vermark-
tung des 2. und abschlielienden Bauabschnittes mit insgesamt etwa 245 Wohneinheiten
geschaffen werden.

1.3  Standortwahl / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling wird die derzeit als mit Folientunnel
landwirtschaftlich genutzte Flache »Eichholzer Acker« als Wohnbauflache ausgewiesen.
Durch die 45. Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2008 wurden die Wohnbaufla-
che sowie insbesondere die angrenzenden Freiflachen den aktuellen Zielen der Stadtent-
wicklung sowie der regionalen Grinzug-Planung »RegioGrin — Griinachse Slid« angepasst.
Grundlage hierflir war der aus einem konkurrierenden Gutachterverfahren im Jahre 2007
hervorgegangene und durch eine Fachjury qualifizierte staddtebauliche Entwurf »Wohngebiet
Eichholz« sowie die Griinzug-Planung der Regionale 2010 K&In/Bonn.

Auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz -
1. Bauabschnitt« wurde in vergleichsweise kurzer Zeit der 1. Bauabschnitt des Wohngebie-
tes Eichholz mit rund 280 Wohneinheiten entwickelt. Die Baugrundstiicke sind inzwischen
fast vollstandig vermarktet. Die zligige Vermarktung und Realisierung des Baugebietes sind
ein Indiz fur die gute Standorteignung sowie den (auch weiterhin) bestehenden Nachfrage-
druck fur die hier geplanten Wohnformen und lassen auch eine zligige Umsetzung des 2.
Bauabschnittes erwarten.

Die Wohnbauflache »Eichholzer Acker« stellt im Stadtgebiet von Wesseling die letzte grole-
re zusammenhangende Entwicklungsflache fir den Wohnungsbau dar. Die Lage im Stadt-
gebiet an der K 31 zwischen dem Orts- und Nahversorgungszentrum Keldenich im Nordwes-
ten, den ausgedehnten Frei- und Naherholungsflachen im Sitiden und Stidwesten sowie dem
Anschluss an die A 555 im Nordosten ist als gut integrierter Standort zu bewerten. Alternati-
ve Flachen in vergleichbarer GroRenordnung und Qualitat, die der demografischen Entwick-
lung wirkungsvoll entgegen wirken kénnten, sind im Stadtgebiet nicht vorhanden.

Aufgrund des Rheinverlaufes sowie der ausgedehnten Flachen der Petrochemie ist eine
nennenswerte wohnbauliche Entwicklung in Richtung Osten nicht mdglich. Im Westen bzw.
Suden, in Richtung Brihl bzw. Bornheim, grenzen weitrdumige Landschaftsschutzgebiete,
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Erholungsgebiete sowie untergeordnet landwirtschaftliche Flachen an den Siedlungsbereich.
Darlber hinaus ist dieser Bereich Teil des Freiraumkorridors »Die rheinischen Garten«. Vor
dem Hintergrund der natur- bzw. landschaftsrechtlichen Bindungen sowie der (u. a. auch von
der Landwirtschaftskammer NRW) als hochwertig eingestuften, ackerbaulich nutzbaren Fla-
chen ist auch in westliche bzw. sidliche Richtung keine adaquate Erweiterung des Sie-
dungsbereiches mdglich. Im Norden grenzen die gewerblich-industriell genutzten Flachen
der Petrochemie bis unmittelbar an die Stadtgrenze von Kéln. Auch im Siedlungsinnenbe-
reich bestehen keine Brach- oder Freiflachen, die sich flr eine wohnbauliche Innenentwick-
lung in der angestrebten Grélenordnung eignen wirden.

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass es sowohl innerhalb wie auch aulRerhalb der
heutigen Siedlungsflachen keinen alternativen Standort gibt, der sich fir die angestrebte
wohnbauliche Entwicklung, verbundenen mit den hieran gestellten hohen Qualitaten, eignen
wurde.

Die Flache »Eichholzer Acker« ist bereits derzeit zweiseitig angrenzend bebaut und wird im
Sudosten von der Urfelder Stralle L 190 begrenzt, so dass die Flache eine wohnbauliche
Vorpragung besitzt und die geplante Wohngebietsentwicklung eine sich gut in den Sied-
lungszusammenhang integrierende stadtebauliche Arrondierung darstellt. Die in Anspruch
genommene landwirtschaftliche Flache stellt lediglich einen deutlich untergeordneten Anteil
der landwirtschaftlichen Gesamtflachen im Stadtgebiet dar, die sich insbesondere im Westen
und Siden im Ubergang zu den landwirtschaftlichen Freiflachen von Briihl und Bornheim
befinden.

Vor dem Hintergrund

* der mangelnden Verfigbarkeit alternativer Flachen flr eine wohnbauliche Weiterent-
wicklung in der angestrebten Grélienordnung,

* der bereits langfristig geplanten und abschnittsweise zur Realisierung vorgesehenen
stadtebaulichen Planung »Wohngebiet Eichholz«,

* der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohneigentum und Mietwohnungen, insbesonde-
re seitens der flr die Stadtentwicklung wichtigen Bevdlkerungsgruppen »Junge Fami-
lien«,

* der zweiseitigen wohnbaulichen Vorpragung, so dass die Planung eine Siedlungsarron-
dierung zur suddostlich verlaufenden Urfelder StralRe/»Schloss Eichholz« darstellt,

* der Umsetzung der regionalen freirdumlichen Entwicklungsziele der Regionale 2010

* der Geringfligigkeit der ermittelten 6kologischen Konfliktpotenziale (insbesondere vor
dem Hintergrund der Folientunnelnutzung),

* des deutlich untergeordneten Anteiles der in Anspruch genommenen landwirtschaftli-
chen Flache an der landwirtschaftlichen Gesamtflache der Stadt

ist die Umwandlung von rund 15 ha derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzter Flachen

in Wohnbau- und Griinflachen als stadtebaulich erforderlich und hinsichtlich der Belange des

Bodenschutzes und der Landwirtschaft als vertretbar anzusehen.
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2.  Grundlagen der Planung

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet (=raumlicher Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 2/93.2) umfasst
den suddstlichen Teilbereich der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz«
und zwar den Bereich zwischen dem 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Eichholz im Wes-
ten, der Eichholzer Strae im Norden, der Urfelder Strale im Westen und einer im Rahmen
der Regionale 2010 umgestalteten 6ffentlichen Griinflache im Siden. Das ca. 14,6 ha groRe
Plangebiet umfasst Flachen innerhalb der Gemarkungen Keldenich (Flur 8) und Urfeld (Flur
1, 20) und wird folgendermalRen umgrenzt:

* im Nordosten von den Privatgrundstiicken der Wohngebietes norddstlich der Eichholzer
Strale (»Malerviertel«) bzw. von den Flurstiicksgrenzen der Eichholzer Strale,

* im Nordwesten von den Baugebieten sowie der offentlichen Grinflache (»Griine Mitte«)
des 1. Bauabschnittes,

* im Sudosten von den Flurstiicksgrenzen der Urfelder Stral3e,

e im Siudwesten durch eine Grenze im Schutzabstand von 25 m zum Flurstiick 1724, in
dem sich mehrere Leitungstrassen befinden.

Die genauen Grenzen des Plangebiets setzt der Bebauungsplan fest (§ 9 Abs. 7 BauGB)
und sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Das Plangebiet im gesamtstadtischen Kontext

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Stadtteils Keldenich im Grenzbereich zum
Stadtgebiet Bornheim. Der Stadtteil Keldenich wiederum befindet sich im siiddstlichen Be-
reich des Stadtgebietes Wesseling.

Das Stadtteilzentrum Keldenich liegt ca. 1 km weiter nordwestlich an der Eichholzer Stralle.
Hier befinden sich zahlreiche, fir ein Ortsteilzentrum typische, 6ffentliche und private Infra-
struktureinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Jugendzentrum, Sporthalle, Kulturzentrum,
(kath.) Kirche und Friedhofsanlagen. Weitere Kindergarten gibt es im naheren Umfeld des
Plangebietes, u. a. unmittelbar norddstlich des Plangebietes zwischen Eichholzer Strafl’e und
Cranachstrale.

Der Stadtteil Keldenich sowie insbesondere das Plangebiet zeichnen sich aus durch ihre
Siedlungsrandlage und ihrer Orientierung zum &stlich sich anschlieRenden Landschaftsraum
des Naturparks Rheinland mit Sichtverbindung zur Ville. Dieser Freiraumbereich ist dartiber
hinaus Bestandteil des im Rahmen der Regionale 2010 realisierten regionalen Freiraumkon-
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zeptes »RegioGriin — Korridor Wesseling-Std«. Aufgrund seines vergleichsweise hohen
Freiraumbezuges und den unmittelbaren Naherholungsmaoglichkeiten zahlt der Stadtteil Kel-
denich neben den rheinnahen Lagen zu den beliebtesten Wohnstandorten in Wesseling.

Norddstlich und insbesondere nordwestlich des Plangebietes befinden sich grofflachige
Wohnsiedlungsbereiche. Im Norden trennt die parallel zum Rhein verlaufende Autobahn
A 555 den Ortsteil Keldenich von den stark industriell gepragten Flachen der Petrochemie
am Rheinufer. Stdoéstlich und insbesondere slidwestlich des Plangebietes schliel3en sich in
Richtung der Stadtgebiete von Bornheim und Brihl grof3zligige Freiflachen an.

Neben dem angrenzenden Freiraumbereich Richtung Bornheim-Sechtem und Brihl bzw.
dem Freiraumkorridor der Regionale 2010 befinden sich nordwestlich in ca. 2-3 km Entfer-
nung mit dem Fahrrad gut erreichbare weitere Naherholungsmdglichkeiten wie z. B. das Na-
turschutzgebiet »Entenfang« mit der hieran angeschlossenen Park- und Freizeitanlage. Dar-
Uber hinaus verlauft in rund 2 bis 3 km Entfernung der Rhein, dessen unbebaute Bereiche
ebenfalls zur Naherholung genutzt werden kénnen.

2.3 Bestandssituation Plangebiet / Fernleitungstrassen

Bestehende Nutzungen

Der weitaus Uberwiegende Teil des Plangebietes (ca. 12,5 ha) ist gepragt durch eine intensi-
ve landwirtschaftliche Nutzung (Ackerflache unter Folientunnel). Zwischen dem Ackerland im
Westen und der Urfelder StraRe im Osten verlauft ein ca. 18 m breiter offener Griinstreifen,
in dem zahlreiche Leitungstrassen verlaufen (ca. 1,4 ha). Im Nordosten befindet sich nahe
des Kreisverkehrs Eichholzer Stralie/Urfelder Stral’e ein Feldgeholz, welches landschafts-
rechtlich geschutzt ist (ca. 0,1 ha gm). Den Ubrigen Teil des Plangebietes machen die Fla-
chen der Eichholzer Stral3e inkl. des Strallenbegleitgriins im Norden aus (ca. 0,6 ha).

Fernleitungsparzelle (Flurstlick 1970)

Parallel zur Urfelder Stral’e und damit entlang der suddéstlichen Grenze des Plangebietes
verlauft ein ca. 18 m breiter Grundstlcksstreifen, in dem zahlreiche Fernleitungen der be-
nachbarten Petrochemie, zum Teil verbunden mit umfangreichenden Schutzstreifen, sowie
ortliche Ver- und Entsorgungsleitungen gefiihrt werden. Innerhalb des Grundstlicksstreifens,
der sich Eigentum der Stadt Wesseling befindet, verlaufen folgende Leitungstrassen:

*  Unterirdische Mineral6l-Produktenfernleitung DN 500 mit begleitendem Fernwirkkabel
und Leitungszubehor sowie ein Lichtwellenleiterbiindel, verbunden mit einem 10 m brei-
ten Schutzstreifen, Trasse 030 (Eigentimer: Rhein-Main-Rohrleitungstransport-
gesellschaft mbH (RMR), KélIn).
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* Unterirdische Synthesegas-Rohrfernleitung DN 400 (PW84), verbunden mit einem 10 m
breiten Schutzstreifen (Eigentiimer: Shell Deutschland Oil GmbH, vertreten durch Infra-
Serv GmbH & Co. Knapsack KG, Hurth).

*  Oberirdische Telekommunikationslinie (Betreiber: Telekom Deutschland GmbH, vertre-
ten durch Deutsche Telekom Technik GmbH, Niederlassung West, Bochum).

* Unterirdischer Entwasserungskanal DN 500 (Eigentimer: Entsorgungsbetriebe Wes-
seling), der in Hohe des Kreisverkehrs Eichholzer Stral’e/Urfelder Stralde seine Verlaufs-
richtung andert und in der Gréfde DN 1000 stdwestlich der Eichholzer StralRe in Rich-
tung Keldenich weiterlauft.

2.4 Bestandssituation stadtebauliches Umfeld

Angrenzende Nutzungen

Im Nordwesten grenzt der 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Eichholz an, dessen Realisie-
rung in Kirze abgeschlossen sein wird. Hierbei schlief3t das Plangebiet (berwiegend an die
ebenfalls bereits realisierte zentrale Grinflache (»Griine Mitte«) des neuen Wohngebietes
an. Lediglich im Norden erfolgt ein Anschluss an die Baugrundstiicke (i. d. R. Hausgarten)
des neu errichteten Wohngebietes.

Entlang des norddstlichen Plangebietsrandes verlauft die Eichholzer Stralle (K 31), welche
die Funktion einer Hauptsammelstralde flr den sidwestlichen wohngepragten Bereich Kel-
denichs besitzt. Darlber hinaus dient die Eichholzer Stralle als zentrale innerdrtliche Ver-
kehrsachse als Zubringer zur A 555. Entsprechend ihrer zentralen Verkehrsfunktion fir Kel-
denich ist die Eichholzer Strale vorsorglich mit breiten, heute begriinten Seitenstreifen fir
potenzielle Fahrbahnverbreiterungen ausgestattet. Entlang der nérdlichen Seite der StralRe
verlauft ein separat gefiihrter, ca. 2,5 m breiter Fu- und Radweg. Die Eichholzer Stralte
wird punktuell und unregelmaRig von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen gesaumt. Entlang
der sudwestlichen Seite der Eichholzer Stral’e, d. h. plangebietsseitig, verlaufen eine
Hauptwasserleitung und eine Gasleitung, die im Bereich des 1. und 2. Bauabschnittes be-
reits umverlegt wurden.

Weiter nordostlich grenzen die Rickseiten der stdéstlichen Wohngrundstiicke des »Maler-
viertels« an die Eichholzer Stralle bzw. das Plangebiet. Hierbei handelt es sich tGberwiegend
um eine verdichtete zweigeschossige Reihenhausbebauung auf kleineren Grundstiicken aus
den 1980er Jahren, deren rickwartige Hausgarten an die Eichholzer Stra’e grenzen. Die
Garten sind zur Eichholzer Stralle dicht mit Strauchern und Baumen eingegrint. Erschlossen
werden die Grundstlcke nicht Uber die Eichholzer Strafle sondern Uber die Rembrandtstra-
Re, Cranachstralle, den Vermeerweg bzw. die Carl-Spitzweg-Stralle und damit Uber das
innere Erschlielfungssystem des »Malerviertels«. Die ErschlieBungsebene (Erdgeschossni-
veau) und Hausgarten liegen teilweise deutlich unterhalb des Fahrbahnniveaus der Eichhol-
zer Strale.
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Nordwestlich des Wohngebietes Eichholz und in fu3laufig gut erreichbarer Entfernung befin-
det sich der katholische Kindergarten St. Andreas, der in die Bebauungsstruktur des Maler-
viertels integriert ist und ebenfalls von der Cranachstrale aus erschlossen wird.

Ostlich des Plangebietes miindet die Eichholzer Strae in die von Bornheim-Sechtem kom-
mende Urfelder StraRe (L 190). Uber die Urfelder Strale und die ebenfalls aus Bornheim
kommenden Siebengebirgsstralte (L 192) erfolgt der Anschluss an die Autobahn A 555 (Au-
tobahnanschlussstelle Wesseling-Bornheim). In diesem Bereich norddstlich des Plangebie-
tes befindet sich auch der Gewerbepark Eichholz, welcher Uber die Urfelder Stralle er-
schlossen ist.

Sudéstlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die Urfelder Stralze (L 190), Uber die ein
Teil der Verkehre aus dem Bornheimer Stadtgebiet zur A 555 abgewickelt wird. Parallel hier-
zu verlaufen in einer eigens ausgewiesenen Parzelle entlang des siddstlichen Plangebiets-
randes mehrere Uberortliche Leitungstrassen mit entsprechenden Schutzstreifen. Einige die-
ser Leitungstrassen andern unmittelbar stdlich des Plangebietes ihre Richtung im rechten
Winkel und fihren entlang eines Wirtschaftsweges nach Nordwesten.

Im Osten jenseits der Urfelder Stral3e liegt das denkmalgeschitzte »Schloss Eichholz« in-
nerhalb eines baumbestandenen Parks. Das Gebaudeensemble bildet aufgrund seines his-
torischen Wertes und der ehemaligen langjahrigen Nutzung als Bildungsakademie einen
regional bedeutsamen Orientierungspunkt und besitzt damit eine besondere Bedeutung flr
Keldenich.

Im Stdwesten grenzt das Plangebiet an einen Freiraumbereich, der Bestandteil des regiona-
len Freiraumkonzeptes »RegioGriin — Korridor Wesseling — Stud« der Regionale 2010 ist und
entsprechend aufgewertet wurde. Hieran schlielen sich weiter sidwestlich weitlaufige land-
wirtschaftlich genutzte Freiflachen an, in der sich vereinzelt geschitzte Landschaftsbereiche
sowie energietechnische Anlagen wie z. B. ein Umspannungswerk auf Bornheimer Stadtge-
biet befinden.

Unmittelbar sidwestlich des Plangebietes verlauft in einem Abstand von 25 m zum Plange-
biet und parallel zu einer Wirtschaftswegparzelle ein ca. 16 m breiter Grundstlicksstreifen,
der analog zum Grundstiicksstreifen entlang der Urfelder Stralle der Aufnahme der unter
Ziffer 2.3 aufgefiihrten Fernleitungstrassen dient. Die Fernleitungstrassen verlaufen somit L-
férmig im Sidden und Osten um das geplante Wohngebiet. Neben den unter Ziffer 2.3 aufge-
fuhrten Fernleitungen verlauft in einer Entfernung von rund 20 m parallel zur siidwestlichen
Plangebietsgrenze eine weitere Fernleitungstrasse:

* Unterirdische Ferngasleitung DN 800 mit zugehérigem Betriebskabel (LWL), Leitungs-
Nr. 79, verbunden mit einem 10 m breiten Schutzstreifen (Eigentiimer: Open Grid Euro-
pe GmbH (ehem. EON|Ruhrgas), vertreten durch PLEdoc GmbH, Essen).

Die Trasse andert im stdlichen Randbereich des Plangebietes ihre Richtung, verlauft tGber

eine Lange von rund 50 m innerhalb des Plangebietes, quert die Urfelder Stral’e und verlauft

weiter in Richtung Stdosten.
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Topografie

Topografisch handelt es sich bei dem Plangebiet um ein eher flaches Gelande. Entlang des
nordwestlichen Plangebietsrandes (und damit entlang der Mittelachse des Gesamtgebietes
Eichholz) verlauft eine flach auslaufende Gelandesenke, die geologisch das Relikt eines
ehemaligen Rheinseitenarmes darstellt. Hier wurde im Zuge der Entwicklung des 1. Bauab-
schnittes die zentrale Grinflache (»Griine Mitte«) des Wohngebietes Eichholz angelegt, an
die der 2. Bauabschnitt und damit das Plangebiet anschlief3t.
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3. Formliche und informelle Planungen und Bindungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Im gulltigen Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) der Bezirksregierung Koln,
Teilabschnitt Region Kdln (Bekanntmachung vom 21. Mai 2001) wird der Bereich des Plan-
gebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die vorliegende Planung
stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein bzw. ist diesen
Zielen angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Plangebiet

Fur das Plangebiet gelten die Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Wes-
seling vom 25. Januar 1977 und dessen 45. Anderung »Landschaftsraum Eichholz« vom 26.
August 2009.

Das Plangebiet wird groRtenteils als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) ausgewie-
sen, die sich hier in ihrer Umrissfiihrung an der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohnge-
biet Eichholz« orientiert. Die Fl&che bildet den sudostlichen Abschluss einer zusammenhan-
genden Wohnbauflache, die sich in nordwestlicher Richtung tUber weite Teile Keldenichs
erstreckt.

Der stidwestliche flachenmaRig untergeordnete Teil des Plangebietes ist als Griinflache (§ 5
Abs. 2 Nr. 5 BauGB) dargestellt, die mit einer Ausweisung als »Ausgleichsflache« (Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
— § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB) uberlagert ist. Die Flache ist Teil einer Grinflachendarstellung,
die hier am siddstlichen Rand des Stadtteil Keldenichs das regionale Freiraumkonzept »Re-
gioGrin — Korridor Wesseling — Stid« der Regionale 2010 sichert und sich nach Nordwesten
fortsetzt.

Entlang des stddstlichen Randes des Plangebietes wird die Leitungsparzelle parallel zur
Urfelder StralRe, in welcher der Verlauf verschiedener unterirdischer Mineralol- und Gasfern-
leitungen dargestellt ist (Hauptversorgungsleitungen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB), gleich-
falls als Griinflache ausgewiesen.

Umfeld des Plangebietes

Nordwestlich grenzen Wohnbauflachen an das Plangebiet (1. Bauabschnitt des Wohngebie-
tes Eichholz).
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Die Eichholzer StraRe (K 31) im Nordosten sowie die Urfelder Stralze (L 190) im Sidosten
sind als ortliche Hauptverkehrsziige (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB) dargestellt. Die Eichholzer
Strale wird hierbei nordéstlich von einem Grlnstreifen flankiert. Hieran angrenzend ist eine
Wohnbauflache dargestellt (»Malerviertel«).

Sudostlich der Urfelder StralRe ist die Waldflache »Eichholzer Busch«, in welcher das
»Schloss Eichholz« integriert ist, als Flache fir Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB) dargestellt.
Diese Flache ist mit der Schutzbestimmung »Landschaftsschutz« versehen.

Im Sudwesten, angrenzend an die Grinflachendarstellung des regionalen Griinzuges, sind
bis zur nahe gelegenen Stadtgrenze Flachen fir Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 a BauGB)
ausgewiesen.

Fazit

Die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes stimmen mit dieser stadtebauli-
chen Planung Uberein. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes folgen dem Entwick-
lungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB.

3.3 Landschafts- und wasserrechtliche Vorgaben
3.3.1 Landschaftsplan Nr. 8 »Rheinterrassen«

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 8 »Rheinterras-
sen« des Rhein-Erft-Kreises. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist das bestehende
Feldgeholz nahe des Kreisverkehrs Urfelder StraRe/Eichholzer Strale als geschitzter Land-
schaftsbestandteil (LB 2.4.-33) festgesetzt.

Dieser Bestandsschutz findet planerisch seine Fortsetzung in der Festsetzung 5.2-199 »Er-
ganzung der Baumreihe durch Rosskastanien / Pflanzung« im sudéstlichen Rand des Plan-
gebietes entlang der Urfelder Stral’e. Durch diese Malkhahme werden die bestehenden drei
Kastanien zu einer Baumreihe auf der nordwestlichen Strallenseite erganzt. In Erganzung
mit dem Vegetationsbestand um »Schloss Eichholz«, der innerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes »Eichholz« liegt (LSG 2.2.29), entsteht ein neues Vernetzungselement in die offene
Landschaft. Diese MaRnahme entspricht dem allgemeinen Entwicklungsziel 2 » Anreicherung
einer im ganzen erhaltenswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit glie-
dernden und belebenden Elementen«, die flr den sidlich angrenzenden Landschaftsraum
festgesetzt ist.

Insofern sind auch die im masterplan:grin (vgl. Ziffer 3.6.1) formulierten, konzeptionellen
Planungsansatze von Bedeutung, da hier ebenfalls das Ziel einer 6kologischen Aufwertung
des Landschaftsraums verfolgt wird.
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3.3.2 Geschiitzte Biotope nach Landschaftsgesetz NW

Im Plangebiet selbst befinden sich laut Biotopkataster des Landesamtes fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz (LANUV) keine nach Landschaftsgesetz NW geschiitzten Biotope.
Allerdings befinden sich im Wirkungskreis des Plangebietes das Naturschutzgebiet »Rhein-
mittelterrassenkante« (Biotopkataster 5107-901) auf Bornheimer Stadtgebiet und das »Ge-
hélz um Schloss Eichholz« (Biotopkataster 5107-302) im Landschaftsschutzgebiet »Eich-
holz« stddstlich der Urfelder Stralle.

3.3.3 Baumschutzsatzung

Die Stadt Wesseling hat mit Beschluss des Rates vom 15.12.2015 eine Satzung zur Erhal-
tung und Pflege des Baumbestandes der Stadt Wesseling beschlossen. Diese Satzung ist
am 01.01.2016 in Kraft getreten.

3.3.4 Wasserschutzgebiet

Im Plangebiet selbst und im Wirkungskreis des Plangebietes befinden sich keine Wasser-
schutzgebiete.

3.4 Bebauungsplane

Fur den Bereich des Plangebietes existiert kein verbindlicher Bebauungsplan. Folgende
rechtsverbindliche Bebauungsplane grenzen jedoch an das Plangebiet:

Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt«

Nordwestlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet
Eichholz — 1. Bauabschnitt«, der am 26. August 2009 in Kraft getreten ist, Uber die gesamte
Lange an das Plangebiet. Hierbei handelt es sich um den 1. Bauabschnitt der stadtebauli-
chen EntwicklungsmalRnahme »Wohngebiet Eichholz«, die auf der im April 2008 beschlos-
senen stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« aufbaut.

Das Plangebiet des 2. Bauabschnittes schlief3t iberwiegend an die als 6ffentliche Grinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ausgewiesene »Griine Mitte« des »Wohngebietes Eichholz« an.
Die Griunflachenausweisung ist mit den Zweckbestimmungen »Parkanlage«, »Spielfla-
chen/dezentrale Spielstationen« und »Anlagen zur Niederschlagswasserriickhaltung und -
ableitung« konkretisiert und mit der Festsetzung »Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
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Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft« (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Uberlagert.

Im noérdlichen Bereich grenzen festgesetzte Allgemeine Wohngebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 4 BauNVO) sowie Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
an das Plangebiet. Bei den festgesetzten anschlieRenden Offentlichen Verkehrsflachen han-
delt es sich um die Eichholzer Stralle nebst StraRenseitenbereichen und um untergeordnete
ErschlielBungsstrallen des »Wohngebietes Eichholz«. Sowohl die Festsetzungen der Wohn-
gebietsflachen als auch die der Offentlichen Verkehrsflachen werden gemaR der stadtebauli-
chen Rahmenplanung im 2. Bauabschnitt fortgeflihrt.

Fur eine kleine Teilflache im nordwestlichen Randbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/93.1
»Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« wurde die 1. Anderung »Briisseler Stralke/Joseph-
Gasten-Weg« des Bebauungsplanes durchgefiihrt, die am 10.12.2014 in Kraft getreten ist.
Die Teilflache grenzt im Nordwesten unmittelbar an die Bestandsgrundstiicke der StralRe
»Auf dem Eichholzer Acker«. Die Anderung bezog sich im Wesentlichen auf die Lage und
den Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der Flachen fir Stellplatze, Gara-
gen und Nebenanlagen.

Bebauungsplan Nr. 1/73, 2. Anderung

Die Eichholzer StraRe und das sich norddstlich hieran anschliellende »Malerviertel« liegen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/73, 2. Anderung, (rechtswirksam seit dem
12. Marz 1979).

Der Bebauungsplan setzt fur die Eichholzer Stral’e bis zur norddstlichen Auflienkante des
Geh- und Radweges eine Offentliche Verkehrsflaiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) fest. Der
Streifen zwischen Geh- und Radweg und Fahrbahn wird als Offentliche Griinflache (§ 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB) ausgewiesen. Im slidwestlichen Randbereich der festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflache (auf der Seite des geplanten Wohngebietes Eichholz) wird eine Leitungstras-
se (RWE-Kabel) nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich norddstlich der als Offentliche Verkehrsflaiche ausgewiesenen Eichholzer StralRe
wird im Bebauungsplan Nr. 1/73, 2. Anderung, als Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 4 BauNVO) festgesetzt. Angrenzend an die Verkehrsflache wird ein 13,0 m
breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern ausgewiesen. In
diesem Bereich gilt ebenfalls ein Anbauverbot.

3.5 Naturpark Rheinland

Das Plangebiet liegt am &stlichen Rand des Naturparks Rheinland und wird hier der Anreise-
und Siedlungszone und den landschaftlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungsraumen
zugeordnet. Die Anreise- und Siedlungszone umfasst groRere geschlossene Orte (ein-
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schlieBlich ihrer Strallen, welche als Zubringer zu den Erholungsgebieten im Freiraum die-
nen) sowie die innerértlichen Grin- und Sportflachen, Denkmaler, kulturelle Einrichtungen
und die touristische Infrastruktur. Im Stidwesten schlielen sich die landschaftlichen und kul-
turlandschaftlichen Entwicklungsrdume an. Hierbei handelt sich um grof3flachige landwirt-
schaftlich genutzte Raume mit langer Tradition. Das vielfaltige agrarkulturell gepragte Poten-
zial und die Landschaftsstruktur haben eine hohe Bedeutung fiir die Erholung, insbesondere
fur Radwanderer und Reiter. Die Erholungsinfrastruktur in diesem Gebiet beinhaltet eine
regionale Radroute und schliel3t an den Freiraumkorridor Landschaftspark Eichholz des Re-
gioGrin-Netzes an.

Vorrangige Ziele des Naturparks Rheinland, vertreten durch den gleichnamigen Zweckver-
band mit Sitz in Bergheim, sind die Erhaltung von Freiflachen, Sicherung des 6kologischen
und erholungsrelevanten Potenzials, Schutz wertvoller Flachen zur Erhaltung und Fdrderung
der Biodiversitat sowie auch die Verbesserung der Erholungseignung und die dkologische
Aufwertung des Raumes.

3.6 Master- und Rahmenplane
3.6.1 kulturlandschaftsnetzwerk ,,masterplan:griin“

Im Rahmen der Regionale 2010 wurde die Entwicklung eines Kulturlandschaftsnetzwerkes
fur die Region KoIn/Bonn geplant. Hierbei wurden neue Freiraumkorridore entwickelt, die in
radialer Auspragung die Kolner Griingirtel mit der Erftaue, der bewaldeten Ville und dem
Bergischen Land verbinden. Einer dieser Freiraumkorridore, »Die rheinischen Garten«, tan-
giert auch Wesseling und insbesondere den Stadtteil Keldenich.

Hier wird zwischen dem Naturschutzgebiet »Entenfang« nordwestlich und dem »Schloss
Eichholz« sidostlich des Plangebietes der Griinzug »Wesseling-Sid« geschaffen. Der sld-
westliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb dieses Griinzuges, der inzwischen im
Wesentlichen realisiert wurde. Die stdostlichen Teilflachen dieser stadtebaulichen Planung
sind somit integrierter Bestandteil einer Gberregionalen Grinverbindung, die naherholungs-
orientierte, freiraumbezogene Angebote zum Inhalt hat.

3.6.2 Stadtebauliche Rahmenplanung (2008)

Fur das Wohngebiet Eichholz wurde 2007/08 auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwur-
fes, der im Herbst 2007 im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ausgewahlt wurde, eine
stadtebauliche Rahmenplanung erarbeitet (Post « Welters, Architekten & Stadtplaner GmbH,
Dortmund/KéIn mit brosk, Landschaftsarchitektur, Essen).
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Unter der stadtpolitischen Pramisse, hier ein hochwertiges Wohngebiet fir eine aufgelocker-
te Einfamilienhausbebauung »im Grinen« zu entwickeln, sind im stadtebaulichen Rahmen-
plan die Grundzlige der stadtebaulichen Planung »Wohngebiet Eichholz« erarbeitet worden,
die dann im Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« planungs-
rechtlich fixiert wurden. Neben grundlegenden stadtebaulichen Vorgaben beinhaltet der stad-
tebauliche Rahmenplan auch informelle Vorschlage flr eine konkrete Bebauungs- und
Grundsticksstruktur, die im Zuge des Vermarktungsprozesses sukzessive fortgeschrieben
wurde. Zu den wesentlichen Inhalten und Zielen der staddtebaulichen Rahmenplanung geho-
ren u. a.:

* die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Grundkonzeptes aus dem der stadtebauli-
chen Rahmenplanung vorausgegangenen Gutachterverfahren,

* die verkehrsvertragliche Anbindung an das umliegende Stra3ennetz,

* die Entwicklung einer robusten ErschlieBungsstruktur, die eine flexible Bebauung zulasst
und eine klare innere Orientierung aufweist,

* die Gliederung des Wohngebietes in wirtschaftlich umsetzbare Bau- und ErschlieRungs-
abschnitte,

e eine ortsbezogene Ausbildung des baulichen Uberganges zum angrenzenden Umfeld,

* die raumliche und funktionale Vernetzung des geplanten Wohngebietes mit dem Land-
schaftsraum Eichholz,

*  Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten,

* die Erarbeitung einer Bebauungs- und Grundstiicksstruktur als Grundlage flr die Ver-
marktung,

* ein stadtebaulich-architektonisches Gestaltungskonzept mit Definition von Qualitatsan-
forderungen (z. B. der Gliederung der baulichen Dichte, die aulere Gestaltung der Ge-
baude und Grundstlicke).

Mit Beschluss des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz vom 17. April
2008 sollte die stadtebauliche Rahmenplanung als Grundlage flr die weitere planungsrecht-
liche und bauliche Konkretisierung dienen.
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4. Stadtebaulicher Entwurf

4.1 Stadtebauliche Planungs- und Qualitatsziele

Bereits im Zuge der Erarbeitung der stadtebaulichen Rahmenplanung fir das gesamte
»Wohngebiet Eichholz« im Jahre 2008 wurden wesentliche Planungs- und Qualitatsziele fur
die weitere Wohngebietsentwicklung formuliert, die als Grundlage fir die nachfolgende Bau-
leitplanung, fur die Gebietsentwicklung wie auch fir die Grundstiicksvermarktung dienen.
Hierzu gehdren im wesentlichen folgende Ziele:

* Raumliche und funktionale Vernetzung des geplanten Wohngebietes mit dem Land-
schaftsraum Eichholz (»Wohnen am Landschaftspark Eichholz«).

*  Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten.

*  Berlcksichtigung vielfaltiger Blickbeziehungen in den Freiraum.

* Umfeldvertragliche, direkte und richtungsneutrale Verkehrsanbindung an das vorhande-
ne Hauptverkehrsstrallennetz,

* Robuste ErschlieBungsstruktur mit einer klaren inneren Orientierung, die eine flexible
Bebauung zulasst.

* Gliederung des Wohngebietes in Uberschaubar dimensionierte und flexibel nutzbare
Baufelder, die eine abschnittsweise ErschlieBung und Umsetzung des Wohngebietes
ermoglichen.

e Integrierte und maRstébliche Ausbildung des baulichen Uberganges zum angrenzenden
Umfeld.

* Berlcksichtigung der Schallschutzbelange der bestehenden sowie der geplanten Wohn-
gebiete.

* Berlcksichtigung der Belange des Klimaschutzes, insbesondere der stadtebaulichen
Voraussetzungen zur privaten Nutzung erneuerbarer Energien.

4.2 Stadtebauliches Gesamtkonzept und dessen Weiterentwicklung
4.2.1 Grundstruktur und Leitbild der stadtebaulichen Gesamtplanung

Das stadtebauliche Gesamtkonzept »Wohngebiet Eichholz« gliedert sich in zwei rdumlich
durch einen zentralen Griinzug (»Grinen Mitte«) getrennte und jeweils eigenstandig er-
schlossene Teilgebiete. Der Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauab-
schnitt« umfasst hiervon das nordwestliche Teilgebiet, welches den 1. Bauabschnitt der Ge-
bietsentwicklung darstellt und in vier Erschielungsabschnitte unterteilt ist. Der in Rede ste-
hende Bebauungsplan Nr. 2/93.2 »Wohngebiet Eichholz — 2. Bauabschnitt« umfasst dem-
nach die zweite, stddstliche Halfte des Gesamtkonzeptes zwischen der »Griinen Mitte« und
der Urfelder Strale.

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten & Stadtplaner GmbH — Dortmund/Kéln Seite 18



STADT WESSELING Bebauungsplan Nr. 2/93.2 » Wohngebiet Eichholz — 2. Bauabschnitt« Begriindung

Die stadtebauliche Gesamtplanung (2008) geht von ungefahr 400 Einfamilienhdusern aus.
Geplant sind vorwiegend freistehende Einfamilienhauser oder Doppelhauser, dartber hinaus
je nach Nachfrage am Immobilienmarkt auch Reihen- bzw. Stadthauser und Mehrfamilien-
hauser. Im 1. Bauabschnitt sind insgesamt ca. 280 Wohneinheiten vorgesehen, davon ca.
250 Einfamilienhauser. Der 2. Bauabschnitt geht von rund 245 Wohneinheiten aus.

Die U-formige, nach Sudwesten ausgerichtete stadtebauliche Grundstruktur erméglicht eine

gute Vernetzung der Gesamtplanung »Wohngebiet Eichholz« mit dem sidlich angrenzenden

Landschaftsraum Eichholz und dartber hinaus zwei eigenstandige Bauabschnitte. Durch die

gewabhlte stadtebauliche Struktur wird gewahrleistet, dass

* die ErschlieBung der beiden Bauabschnitte jeweils Gber eine Haupterschliellungsachse
unabhangig voneinander funktioniert,

* sich das Wohngebiet entlang der Eichholzer Stralte reprasentativ nach »aulien« darstel-
len kann,

* vergleichsweise viele Baugrundstiicke an den bis tief in das Wohngebiet hineingezoge-
nen Freiraum (»Grine Mitte«) grenzen,

* die Besonderheiten der vorhandenen Topografie berticksichtigt wird und fiir die Nieder-
schlagsentwasserung beider Bauabschnitte genutzt werden kann (Gelédndesenke auf
Grund eines Alt-Rheinarmes),

* die GroRRe und innere Aufteilung der durch »Griine Finger« getrennten Wohnquartiere
eigenstandig und flexibel und gestaltet werden kann.

4.2.2 Inhalte und Ziele der stadtebaulichen Weiterentwicklung

Im Zuge der Entwicklung und Realisierung des 1. Bauabschnittes konnten zahlreiche Erfah-
rungen gesammelt werden, die nun in die Planung des 2. Bauabschnittes einflieRen sollen.
Vor diesem Hintergrund ergab sich im Wesentlichen in folgenden Themenfeldern ein Uber-
arbeitungs- und Aktualisierungsbedarf:

* Hauptanbindung des 2. Bauabschnittes an die Eichholzer Stra3e im Norden (wie bisher
vorgesehen) sowie eine weitere Anbindung an die Urfelder Stral’e im mittleren Abschnitt
des Wohngebietes.

* Anpassung der stadtebaulichen Figur auf die aktuelle ermittelte Schallsituation und die
damit zusammenhangende Vermarktbarkeit der Baugrundstiicke.

* Anpassung der Quartiere, ErschlieBungsabschnitte und Grundsticksstruktur auf die
aktuell auf dem regionalen Immobilienmarkt nachgefragten Wohnformen und Haustypen

* Konkretisierung der Schallabschirmung entlang der Urfelder Stral’e anhand des aktuel-
len Verkehrsaufkommens und der damit einhergehenden Larmsituation.

* Ausweisung von Standorten flrr zentrale Versorgungseinrichtungen wie Kindertagesstat-
te und Blockheizkraftwerk.

Grundsatzlich unverandert bleibt bei der Uberarbeitung die von der stadtebaulichen Rah-
menplanung (2008) vorgegebene stadtebauliche Grundstruktur mit der zentralen Erschlie-
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Rungsachse und der Anordnung von durch »Griine Finger« gegliederten Baufeldern (Er-
schlieBungsabschnitten).

Ziel der stadtebaulichen Weiterentwicklung des 2. Bauabschnittes ist somit die Optimierung
der stadtebaulichen Rahmenplanung auf Grundlage der Erfahrungen aus dem 1. Bauab-
schnitt in Verbindung mit der Anpassung an aktuelle Gegebenheiten und die aktuellen Nach-
frage nach entsprechendem Wohnraum.

Der Uberarbeitete und neu gefasste stadtebauliche Entwurf flir den 2. Bauabschnitt, erarbei-
tet durch das Architekturbiro Jirgensen & Jirgensen aus Koln, Stand Marz 2016, soll als
Grundlage fiir dieses Bebauungsplanverfahren dienen.

4.3 Stadtebauliches Konzept des 2. Bauabschnitts
4.3.1 Allgemeines

Die stadtebauliche Grundstruktur des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes aus dem Jahre
2008 mit einer zentralen HaupterschlieBungsachse, kleineren Wohnquartieren zwischen den
»Grinen Fingern« sowie dem baulich gepragten, schalldichten Ubergang zu den angren-
zenden Ubergeordneten Stralenziigen bildet die Grundlage fir die Weiterentwicklung im
Bereich des 2. Bauabschnittes.

Die Anordnung der Gebaude erfolgt Gberwiegend im Sinne einer den &ffentlichen Raum be-
grenzenden Straenrandbebauung. Die bevorzugte Ausrichtung der privaten Hausgarten
erfolgt in stidwestliche bzw. siddstliche Richtung, um eine gute Besonnungssituation zu er-
halten. Lagebedingt, insbesondere im Bereich angrenzend an die »Griine Mitte«, sind die
Gartenbereiche einiger Baufelder nach Nordwesten ausgerichtet. In den Bereichen, wo eine
Anordnung als Strallenrandbebauung norddstlich ausgerichtete Hausgarten zur Folge hatte,
sind die Gebaude in geordneter Form als Gebaudereihe im hinteren Grundstlicksteil ange-
ordnet, um hierdurch Stdgarten zu erméglichen.

4.3.2 Gliederungselement HaupterschlieBungsachse

Das Wohngebiet wird Uber eine zentrale Erschlielungsachse erschlossen, die Uber die ge-
samte rund 600 m Lange des Wohngebietes von Hauptzufahrt Eichholzer Strafle im Nordos-
ten bis zum Grinzug »RegioGriin« im Stidwesten verlauft. Im mittleren Bereich des Wohn-
gebietes erfolgt ein raumlich markanter Versatz, der die HaupterschlieRungsachse und damit
auch das gesamte Wohngebiet siedlungsraumlich in zwei Teilabschnitte gliedert. Im Bereich
des zentral gelegenen Versatzes wird auch die Stralenverbindung zur Urfelder Stralle im
Sudosten angeschlossen sowie eine kleine Grin- und Spielflache angeordnet. Somit handelt
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es sich bei dem Versatzbereich um den zentralen siedlungsinternen »Knotenpunkt« des
Wohngebietes.

Dartber hinaus gliedert die Haupterschliellungsachse das Wohngebiet des 2. Bauabschnit-
tes auch entlang der Langsachse. Die Siedlungsstruktur nordwestlich der HaupterschlieRung
wird in kleinere aufgelockert bebaute Wohnquartiere gegliedert, die sich in Richtung der
»Grinen Mitte« bzw. des Grinzuges »RegioGrin« orientieren. Die Siedlungsstruktur siiddst-
lich der Haupterschlielungsachse besitzt demgegeniber eine héhere bauliche Dichte und
dient als Stralkenrandbebauung entlang der HaupterschlieBung als raumwirksames »stadte-
bauliches Rickgrat. Dabei bildet der norddstliche Teil ein grélieres zusammenhangendes
Quartier aus, dass auch uber einen kleine Grinflache als quartiersbezogenen Freiraum ver-
fugt.

4.3.3 Wohnquartiere zwischen den »Griinen Fingern«

Nordwestlich der HaupterschlieBungsachse drei rund 13 m breite Grinverbindungen zwi-
schen der Haupterschlielungsachse und der »Griinen Mitte« angeordnet, die den Sied-
lungsbereich hier in vier kleine bis mittelgroRe Quartiere flr ca. 12 bis 32 Einfamilienhduser
gliedern. Die siedlungsraumlich abgeschlossenen Wohnquartiere verfiigen, mit Ausnahme
des ndrdlichen Quartiers, jeweils Uber eine eigene RingerschlieBung mit Anschluss an die
»Griine Mitte«. Die Quartiere besitzen eine vergleichsweise hohe Anzahl an Baugrundstu-
cken, die an offentliche Grinflachen grenzen. In Verbindung mit der aufgelockerten Bauwei-
se ist somit hier eine siedlungsraumliche Orientierung zu den Freirdumen der »Griinen Mit-
te« bzw. des regionalen Griinzuges »RegioGrlin« festzustellen.

4.3.4 Wohnquartier im Nordosten

Der Bereich sudostlich des nérdlichen Teilabschnittes der HaupterschlieBungsachse und
norddstlich der VerbindungsstralRe zur Urfelder Strale wird durch ein Wohnquartier gepragt,
dass im Gegensatz zu den Quartieren auf der gegenuber liegenden Seite der Haupterschlie-
Bungsstralie eher durch einen introvertierten Charakter gepragt ist und dessen freirdumliche
»Mitte« eine kleine 6ffentliche Griin- und Spielflache bildet. Die hier iberwiegend angedach-
ten, zum Teil verdichteten und als Stralkenrandbebauung angeordneten, rund 50 Einfamili-
enhauser werden ebenfalls Uber ein Ringstrallensystem erschlossen.

4.3.5 Bebauungsstruktur entlang der Eichholzer StraBe

Der Gebietsabschnitt entlang der Eichholzer Stralde ist der Bereich, Gber den das Wohnge-
biet offentlich wirksam wahrgenommen wird, und ist daher im besonderen Malde imagebil-
dend. DarlUber hinaus handelt es sich um einen Bereich, der durch Larmemissionen der
Eichholzer Strale vorgepragt ist. Vor diesem Hintergrund ist hier entlang der Eichholzer
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Stralle eine gestalterisch hochwertige, die Eingangssituation betonende Bebauung geboten,
die gleichfalls eine hohe bauliche Dichte sowie eine schalldicht geschlossene Baustruktur
aufweist.

Die héhere und dichtere Baustruktur steht dartiber hinaus in Verbindung mit einem breit ge-
lagerten, groRRziigig bemessenen Freiraum zur Eichholzer Stralde, der als begriinte Vorzone
durch Baumreihen und Heckeneinfriedungen gepragt wird. Funktional dient diese Zone der
Aufnahme privater Stellplatze, welche plangebietsseitig Uiber eine gesonderte ErschlieRungs-
flache erreicht werden kénnen.

Im grofRRzligigen Abstand von der heutigen Fahrbahn der Eichholzer Stra3e beginnt die erste
Gebaudereihe. Das stadtebauliche Konzept sieht hier hochwertige Stadthauser mit drei Ge-
schossen vor, wie sie auch im 1. Bauabschnitt realisiert werden sollen. Durch entsprechende
Fassaden- und Baukdrpergliederungen kann der Gebaudereihe trotz der Zeilenlange eine
ortstypische Kleinteiligkeit und MafRstablichkeit verliehen werden.

Im Bereich der Gebietszufahrt von der Eichholzer Stralle bildet die Baukoérper eine den hier
angeordneten Angerplatz flankierende Torsituation aus, die einer Hauptzufahrt angemessen
ist.

Im Osten der Eichholzer Strale, im Bereich des geschitzten Landschaftsbestandteiles
(Feldgeholz), ist ein Standort flr eine Kindertagesstatte vorgesehen. Der Standort ist Uber
die Stich- und ErschlieBungsstrale nérdlich der o. a. Gebaudereihe unmittelbar von der
Eichholzer Strale aus erreichbar, so dass der Standort auch von aul3erhalb des Wohngebie-
tes auf kurzem Wege erreichbar ist, ohne durch Hol- und Bringverkehre die Wohnruhe inner-
halb des Gebietes zu stdéren. Darliber hinaus besteht hier die Mdglichkeit, das geschutzte
Feldgeholz adaquat mit in die Freiflachengestaltung zu integrieren und damit den Standort
aufzuwerten. Der erforderliche Schallschutz gegeniber dem Verkehrslarm der Eichholzer
bzw. Urfelder Stral’e erfolgt Uber eine hier 3 m hohe Schallabschirmung, die sich nach Su-
den entlang der Urfelder Strale mit einer Hohe von 2 m fortsetzt.

4.3.6 Baustruktur und stidtebaulicher Ubergang zur Urfelder StraRe

Vor dem Hintergrund der ermittelten verkehrlichen Belastung auf der Urfelder Stral3e bildet
der rund 600 m lange suddstliche Rand des neuen Wohngebietes einen besonders sensib-
len Ubergangsbereich aus. Anders als entlang der Eichholzer Strae ist hier eine verdichtete
Bebauung unmittelbar entlang der und ausgerichtet auf die Urfelder Stra3e nicht moglich.
Zum Einen befindet sich zwischen dem Wohngebiet und der Urfelder Stral3e ein rund 20 m
breiter, nicht bebaubarer Grundstlcksstreifen. Zum Anderen wirden die Hausgarten und
privaten Freiflachen der Baugrundstiicke eine unglinstige Nordwest-Ausrichtung besitzen.

Stattdessen sieht das stadtebauliche Konzept, fuRend auf ein zugehdriges Schallgutachten
(vgl. Ziffer 8.2), hier eine 2 m hohe bauliche Schallschutzmalnahme vor, die eine Bebauung
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mit nach Sidosten ausgerichteten Hausgarten und privaten Freirdumen ermaoglicht. Mithilfe
der SchallschutzmalRnahme werden die unmittelbar anliegenden privaten Freibereiche sowie
die Erdgeschosszone vor Stralienlarm geschiitzt.

Analog zur Bebauung entlang der Eichholzer Stralle werden entlang der Urfelder Stralle
eine dichtere und hdéhere, d. h. zwei- bis dreigeschossige Bebauung in Form von Hausgrup-
pen und Mehrfamilienhduser angeordnet, um eine schallschitzende Wirkung fir die dahinter
liegende kleinteilige Wohnbebauung zu erhalten. Da hier jedoch angesichts der vorhandenen
Lange eine geschlossene Bebauung stadtebaulich unangemessen ware, wird die Bebauung
in Abschnitte von maximal 50 m, verbunden mit entsprechenden Seitenabstanden, geglie-
dert.

Im Bereich der Anbindung an die Urfelder Stralle wird an zentraler und verkehrlich gut zu-
ganglicher Stelle in Abstimmung mit dem zustandigen Versorgungstrager ein Standort fir ein
Blockheizkraftwerk angeordnet. Der Standort befindet sich im immissionsvorbelasteten Be-
reich an der Urfelder StralRe, besitzt aufgrund seiner Randlage wenig Konfliktpotential zu
angrenzenden Wohnnutzungen und kann gestalterisch mit der Larmschutzmalnahme ver-
bunden werden.

Der Grundstlicksstreifen parallel entlang der Urfelder Stral’e, in dem verschiedene Fernlei-
tungen verlaufen, bleibt als Griin- und Abstandsflache von einer Bebauung unberiihrt, so
dass trotz SchallschutzmalRnahme entlang der Urfelder Stral’e ein groldzligiger unbebauter
Freiraum verbleibt.

4.4 ErschlieBungskonzept
4.4.1 Anbindungen an das angrenzende libergeordnete StraBennetz

Die Hauptanbindung des Wohngebietes erfolgt analog zum 1. Bauabschnitt von Norden Gber
die Eichholzer Stralle (K 31).

Urspriinglich sah die stadtebauliche Rahmenplanung aus dem Jahre 2008 fiir die Hauptan-
bindung von der Eichholzer Stral’e aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden jeweils einen
Minikreisel vor. Der Minikreisel fir den 1. Bauabschnitt wurde bereits vor einiger Zeit fertig-
gestellt. Der Minikreisel flir den 2. Bauabschnitt wirde einen Abstand von rund 130 m zum
ersten Minikreisel, bzw. rund 60 m zur Einmindung Rembrandtstrale im Nordwesten sowie
rund 160 m zum verkehrlich problematischen Kreisverkehr Eichholzer Stralle/Urfelder Stralle
im Sddosten besitzen. Dartiber hinaus sind hier — im Gegensatz zur Situation im 1. Bauab-
schnitt — die zur Verfigung stehenden Platzverhaltnisse im Bereich der Eichholzer Stralle
ungunstiger. Da die Belastung des Knotenpunktes Eichholzer Strale/Urfelder Strale nach
wie vor in Spitzenzeiten sehr hoch ist, besteht die Gefahr, dass ein Minikreisel im Nahbe-
reich »zugestaut« werden wirde. Um eine zu dichte, rlickstauanfallige Abfolge von Kreisver-
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kehren entlang der Eichholzer Stralle zu vermeiden, sieht das aktuelle Konzept die Anbin-
dung des 2. Bauabschnittes als vorfahrtgeregelte Einmindung vor.

Der 1. Bauabschnitt besitzt neben der Hauptanbindung an die Eichholzer Strale zwei zu-
satzliche untergeordnete Anbindungen fir Anlieger und Notverkehre an die Stral’e Eichhol-
zer Acker. Da sich die Kombination aus Hauptanbindung und nachgeordneter Anbindung im
1. Bauabschnitt bewahrt hat, sieht das ErschlieBungskonzept eine zweite vorfahrtgeregelte
Anbindung im mittleren Bereich des Wohngebietes an die Urfelder Strale (L 190) vor. Das
stadtebauliche Konzept berlicksichtigt dabei einen mit dem zustandigen Landesbetrieb Stra-
Ren NRW abgestimmten Vorschlag, im Einmindungsbereich eine plangebietsseitige Aufwei-
tung der Urfelder StralRe und das Anlegen einer Linksabbieger-Spur vorzusehen, um den
Verkehrsfluss auf der L 190 so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen.

4.4.2 Gebietsinterne ErschlieBungsstruktur

Das zentrale Element der gebietsinternen VerkehrserschlieBung bildet die in zwei Teilab-
schnitte gegliederte zentral gelegene HaupterschlieBungsachse (HaupterschlieRungsstralle
1 und 2, vgl. Ziffer 4.2.2), die um eine Verbindungsstral’e zur Urfelder Stral3e erganzt wird
(HaupterschlieBungsstralke 3). Die HaupterschlieBungsstraRen werden als Wohnsammel-
strale im Trennprinzip ausgebildet und besitzen eine Querschnittsbreite von insgesamt 12,5
m. Vorgesehen sind hier beidseitig 1,5 m breite Gehwege, die im Regelfall jeweils durch ei-
nen separaten 2,0 m breiten Parkplatzstreifen zwischen Baumscheiben von der 5,5 m brei-
ten Fahrbahn verkehrssicher getrennt sind. Die Dimensionierung, Geometrie und Linienfiih-
rung der HaupterschlieBungsstrallen ermdglichen auch das optionale Einrichten einer Busli-
nie des OPNV.

Die innere ErschlieRung der einzelnen Wohnquartiere und ErschlieRungsabschnitte erfolgt in
der Regel Uber ein Ringstrallensystem, welches den Belangen der Nutzungsflexibilitat, Ver-
und Entsorgung sowie der gebietsinternen Orientierung angemessen gerecht wird. Die Aus-
bildung der quartiersinternen Wohnstrallen und Wohnwege erfolgt als Mischverkehrsflache
mit einer Querschnittsbreite von in der Regel 5,5 bzw. punktuell 5,0 m.

4.4.3 FuB-und Radwegenetz

Zum ErschlieBungskonzept gehdrt dariber hinaus ein Ful3- und Radwegenetz, welches die
einzelnen Wohnquartiere beider Bauabschnitte und die 6ffentlichen Grinflachen unter- und
miteinander wie auch mit der angrenzenden Umgebung verbindet. Innerhalb des Wohnge-
bietes ermdglichen die als Mischverkehrsflachen ausgebauten Wohnstrallen und -wege, die
mit separaten Gehwegen ausgestatteten HaupterschlieBungsstrallen sowie die Ful3- und
Radwegeverbindungen innerhalb der »Griinen Mitte« eine hohe Durchlassigkeit fir den
nicht-motorisierten Verkehr.
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Im Stdwesten besteht Uiber den angrenzenden regionalen Griinzug »RegioGriin« eine An-
bindung an das regionale Radwegenetz. Darliber hinaus besteht tiber den Ful3- und Radweg
norddstlich entlang der Eichholzer Stralte eine Anbindung an das stadtische Fu3- und Rad-
wegenetz, Uber welches das Zentrum von Keldenich auf kurzem Wege erreichbar ist.

4.4.4 Ruhender Verkehr

Im Bereich der geplanten aufgelockerten Bebauungsstruktur mit Ein- und Zweifamilienhau-
sern kann die Unterbringung der privaten Stellplatze unproblematisch auf den privaten Bau-
grundstiicken erfolgen. Hierbei bietet sich in der Regel der seitliche Grenzabstand der
Wohngebaude (Bauwich) an. In den Bereichen, wo die Gebaude im hinteren Grundstiicksteil
anzuordnen sind, kdnnen die privaten Stellplatze mit entsprechendem Mindestabstand von
3,0 m zur Stralle im Vorbereich der Gebaude angeordnet werden.

Im Bereich der geplanten Hausgruppen und Mehrfamilienhauser sind kleinteilig gegliederte
Stellplatzanlagen innerhalb des jeweiligen Baufeldes zwischen den Gebauden vorgesehen.
Dartber hinaus besteht hier die Moglichkeit, private Stellplatze in Tiefgaragen unterzubrin-
gen.

Fur die dichtere Bebauung entlang der Eichholzer StralRe sind kleinteilig gegliederte und be-
grinte Stellplatzanlagen auf dem stralBenseitig gegenlber der Bebauung angeordneten
Grundstlcksstreifen geplant. Die erforderlichen Stellplatze fir die Kindertagesstatte kénnen
grundsatzlich auf dem Baugrundstick und ggf. erganzend auf dem Grundstlicksstreifen zur
Eichholzer Stralle angeordnet werden.

Der Stellplatzschlissel fiir die Unterbringung der privaten Stellplatze orientiert sich an den
Vorgaben der Landesbauordnung, d. h. es ist je Wohnung mindestens ein privater Stellplatz
auf dem Baugrundstlick bzw. den zugeordneten Stellplatzanlagen nachzuweisen.

Die Anordnung der offentlichen Parkplatze erfolgt im offentlichen Strallenraum und ist vor-
wiegend im Seitenstreifen entlang der Haupterschlielfungsstralen bzw. untergeordnet im
Bereich der Platze und Wendeanlagen. Darlber hinaus werden unter Berlcksichtigung der
privaten Zufahrten 6ffentliche Parkplatze wohnungsnah in den Mischverkehrsflachen der
Quartiersringstrallen ausgewiesen. Insgesamt ist eine Versorgung mit 6ffentlichen Parkplat-
zen ungefahr im Verhaltnis von einem Parkplatz je drei Wohneinheiten beabsichtigt.

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten & Stadtplaner GmbH — Dortmund/Kéln Seite 25



STADT WESSELING Bebauungsplan Nr. 2/93.2 » Wohngebiet Eichholz — 2. Bauabschnitt« Begriindung

4.5 Grunflachen- und Freiraumkonzept
4.5.1 Griin- und Freiraumkonzept des Gesamtgebietes

Der Entwurf des Gesamtwohngebietes Eichholz nimmt in besonderem Malle Bezug auf den
angrenzend verbeifihrenden regionalen Griinzug »RegioGriin« und darlber hinaus auf den
sudwestlich gelegenen Landschaftsraum Eichholz mit der Ville im Hintergrund. Zwischen den
beiden Bauabschnitten ist im Senkenbereich des ehemaligen Rheinarmes ein zentraler
Grinzug (»Grline Mitte«) angeordnet, der sich zum stdwestlichen Landschaftsraum hin 6ff-
net und durch folgende Aspekte charakterisiert ist:

e V-formige Offnung der zentralen Griinflache (»Griine Mitte«) in Richtung Stidwesten mit
Blickbezug zum Landschaftsraum.

*  Verbindungsfunktion der »Griinen Mitte« zwischen den beiden Bauabschnitten und dem
angrenzenden Griinzug »RegioGriin«.

* Anordnung einer mit Aufenthaltsmoéglichkeiten flankierten Retentions- und Versicke-
rungsflache (Rasenmulde) zur Ableitung des in beiden Bauabschnitten anfallenden Re-
genwassers.

* Gestaltungskonzept, welches den Grinzug stufenweise in unterschiedlich gestaltete
Grunrdume gliedert und Uber die »Grine Finger« die Verzahnung zwischen den einzel-
nen Wohnquartieren und dem angrenzenden Grinflachen starkt.

* Spielmoglichkeiten/Spielstationen fir Kinder tberall auf den 6ffentlichen Grinflachen.

* Hoher Anteil privater Grundstiicke, die unmittelbar an die &ffentlichen Grinflachen gren-
zen.

4.5.2 Grinflaichen im 2. Bauabschnitt

Ein wesentlicher Teil des Griin- und Freiflachenkonzeptes des Gesamtgebietes befindet sich
in der Realisierung bzw. ist bereits realisiert. Die im 2. Bauabschnitt ausgewiesenen Grinfla-
chen folgen demnach den in Teilen bereits umgesetzten Konzept und runden dies ab. Dies
gilt insbesondere flr die Ausgestaltung der »Griinen Finger« zwischen den Wohnquartieren
sowie der Flache »RegioGriin« im Sidosten. Die oberflachennahe Ableitung des Nieder-
schlagswassers der Baugrundstlicke erfolgt hierbei u. a. tGber die »Grlinen Finger« sowie die
2 m breiten Verbindungswege zwischen Quartiersringstrallen und »Gruner Mitte« in den
bereits realisierten Retentionsraum der »Griine Mitte«.

Im zentralen Bereich des Wohngebietes, wo die HaupterschlieBungsstrallen mit einem
»Grinen Finger« zusammentreffen, wird eine zentral gelegene Grinflache mit Spiel- und
Aufenthaltsmdglichkeiten angelegt, um den freirdumlichen Charakter im zentralen o6ffentli-
chen Bereich des Wohngebietes zu betonen.
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Dartber hinaus verflgt das grékere Wohnquartier im Nordosten (vgl. Ziffer 4.3.4) Gber einen
als Grinflache gestalteten quartiersinternen Freibereich mit Spiel- und Aufenthaltsmdglich-
keiten.

4.5.3 Freiraumkonzept StraRen und Plaitze

Neben der Grin- und Freiflache im zentralen Bereich des Wohngebietes werden sowohl die
Eingangssituation Eichholzer Stral’e als auch der Abschluss der Haupterschliellungsachse
mit Ubergang zur freien Landschaft mittels Platzen siedlungsraumlich betont. Im Nordosten
dient ein angerartig gestalteter und grof3ziigig dimensionierter Platz als reprasentative Ein-
gangsgeste. Im Sidwesten bildet ein ebenfalls angerartig mit einer Umfahrt gestalteter Platz
den Abschluss der rund 600 m langen HaupterschlieBung. Vom Strallenraum wird hier Uber
eine Grlnverbindung die Blickachse in Richtung Landschaftsraum frei gehalten.

Neben der durch Begriinung gepragten Platzgestaltung wird die HaupterschlieBungsachse
durch beidseitig angeordnete Baumreihen gepragt. Die Standorte berlcksichtigen dabei die
zuklnftigen Grundstlickszufahrten, die im Vorfeld konkret festgelegt werden. Insgesamt sind
mindestens 50 StralRenbaume auf den offentlichen Verkehrs- und Platzflachen vorgesehen.

4.5.4 Siedlungsrand Urfelder StralRe

Der ca. 20 m breite Grundstlicksstreifen parallel zur Urfelder Stral’e, in dem verschiedene
Fernleitungen verlaufen, die jeweils iber 10 m breite Sicherheitsstreifen (je 5 m beidseitig
der Leitungsachse) gesichert sind, bleibt als Grin- und Abstandsflache von einer Bebauung
oder einer tiefwurzelnden Bepflanzung unberihrt. Somit bleibt die Zuganglichkeit der Lei-
tungstrassen uneingeschrankt erhalten. Aufgrund des Abstandsstreifens entlang der Urfelder
Stralle bleibt wohngebietsseitig, im Gegensatz zum raumbegrenzenden Waldrand des
»Eichholzer Busches«, ein groRzigiger freier Strallenseitenraum erhalten.

4.6 Schallschutzkonzept
4.6.1 Ausgangssituation

Das Wohngebiet wird im Norden von der Eichholzer Stralle (K 31) und im Osten von der
Urfelder Stral’e (L 190) begrenzt. Da beide Stral’en als Autobahnzubringer dienen, entsteht
hier eine erhohte Verkehrslarmbelastung. Uberlagert wird dies durch die diffuse Larmbelas-
tung der nahe gelegenen Autobahn A 555. Vor diesem Hintergrund wurde im Zuge der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der
Larmimmissionssituation im geplanten Wohngebiet erarbeitet (vgl. Ziffer 8.2). Hierbei geht
der stadtebauliche Entwurf von folgendem baulichen Schallschutzkonzept aus:
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4.6.2 Schallschutzkonzept entlang der Eichholzer StraRe

Entlang der Eichholzer StralBe (K 31) erfolgt eine geschlossene Bebauung mit zwingend
dreigeschossigen Stadthausern. Schallschutzanforderungen an die strallenzugewandten
Aulienbauteile von Wohnraumen bzw. schallschitzende Grundrisse (Nebenraume und Er-
schlieBungsflachen zur Stralie) gewahrleisten den Larmschutz fir die Stadthauser.

4.6.3 Schallschutzkonzept entlang der Urfelder Strae

Die Abschirmung des Wohngebietes von der als Autobahnzubringer dienenden Urfelder
Stralle (L 190) erfolgt durch eine Uber die gesamte Lange des Wohngebietes reichende,
bauliche Schallabschirmung. Da aufgrund der Schutzbelange der Fernleitungstrassen ent-
lang der Urfelder Stralie die Schallabschirmung erst mit Abstand von rund 20 vom Fahrbahn-
rand erfolgen kann, ist deren Wirkungsgrad wesentlich eingeschrankt. Vor diesem Hinter-
grund soll die Schallabschirmung vor allem die ebenerdigen Bereiche der Baugrundstlicke
(Hausgarten/Erdgeschoss) vor Larm schitzen. Eine Schallschirmhéhe von 2 m ist hierflr im
Regelfall ausreichend.

Da die Erdgeschosszone der Baugrundstiicke/Gebaude entlang der Urfelder Stralle durch
die Schallabschirmung geschitzt ist, kbnnen die Hausgarten in der fir die Besonnung giins-
tigeren Sidost-Ausrichtung angeordnet werden. Fir die Obergeschosse sind jedoch im Prin-
zip die gleichen Schutzmalnahmen erforderlich wie flr die Bebauung entlang der Eichholzer
Stralle (Schallschutzanforderungen an die strallenzugewandten AufRenbauteile von Wohn-
raumen bzw. schallschitzende Grundrisse).

Aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden und da die Larmbelastung an der weiter zurlck-
liegenden Gebaudereihe entlang der Urfelder Stral’e nicht so hoch ist wie an der naher an
die Stralle heranriickenden Bebauung entlang der Eichholzer Strale, ist entlang der Urfelder
Stralle keine geschlossene Bebauung erforderlich bzw. stadtebaulich gewilinscht. Um den-
noch eine schallschitzende Wirkung fir die dahinter liegende aufgelockerte Wohnbebauung
zu erhalten, werden hier zwei- bis dreigeschossige Gebaude mit einer Lange von bis zu 50
m angeordnet.

4.6.4 Schallschutzkonzept fiir den inneren Bereich des Wohngebietes

Gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Ziffer 8.2) sind im Uber-
wiegenden Bereich des Baugebietes erhéhte Larmpegelwerte fir Wohnnutzungen festzustel-
len. Durch die Anordnung des Schallschirmes entlang der Urfelder Stral’e, insbesondere
aber durch die schallschutzende Wirkung der geplanten dichten Bebauung entlang der Eich-
holzer sowie der Urfelder Stralle kdnnen die Larmpegelwerte im Innern des Baugebietes
wesentlich gesenkt werden.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 und § 4 BauNVO)

Im Sinne der Ziele der Stadtentwicklung werden alle Baugebiete im Geltungsbereich als all-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die allgemeinen Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO sind hier:

*  Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
* Anlagen fur Verwaltungen.

Diese Festsetzung mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen nimmt Bezug auf den
vorherrschenden bzw. festgesetzten Nutzungscharakter im angrenzenden Umfeld des Plan-
gebietes (insbesondere auch im 1. Bauabschnitt des »Wohngebietes Eichholz«), der hier
entsprechend weiter entwickelt werden soll. Ebenfalls ist diese Festsetzung aus den Darstel-
lungen des giltigen Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

e  Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen

werden gemall § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
unzuldssig.

Da diese Nutzungen untypisch sind fir die ortliche Situation und somit stérend auf die Nut-
zungen im Umfeld wie auch auf die beabsichtigten Wohnnutzungen im Plangebiet wirken
wiurden, sollen diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im Unterschied zu einem vollstandig auf das Wohnen ausgerichteten Gebietscharakter sol-
len durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Nutzungsspielrdume planungs-
rechtlich gesichert werden, wie sie auch im bestehenden Umfeld herrschen. Insbesondere
soll auch die Ansiedlung wohnvertraglicher kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen im Bereich der Gebietseinfahrt von der Eichholzer Stralle ermdglicht werden.
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5.2 Konzept zur Gliederung der stadtebaulichen Dichte im Wohngebiet
5.21 Anlass und Ziel

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes und detaillierten Vortberlegungen in Hinblick
auf die stadtebaulich-gestalterische Ordnung und Gliederung und zur Férderung der erfolg-
reichen Realisierung der stadtebaulichen Planung erfolgt eine differenzierte, baufeldweise
Gliederung des geplanten Wohngebietes. Mit Hilfe der baufeldweisen Gliederung sollen un-
mittelbar ortsbezogen die jeweiligen stadtebaulich-rdumlichen Situationen bericksichtigt
werden.

Die ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiete werden daher auf Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfs und des hierin integrierten stadtebaulichen Gestaltungskonzeptes hinsichtlich
der baulichen Dichte sowie der Hausformen differenziert gegliedert. Dies wirkt sich vor allem
auf die getroffenen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache aus, die dem Gliederungskonzept entsprechend folgen.

Unabhangig von der vorgenommenen baufeldweisen Gliederung lasst sich das geplante
Wohngebiet grundsatzlich in folgende vier bergeordnete Gebietsbereiche einteilen, denen
jeweils ein gemeinsamer pragender Gebietscharakter zugeschrieben ist:

5.2.2 Wohnquartiere nordwestlich der HaupterschlieRungsachse

Die durch Grunstreifen (»Griine Finger«) gegliederten Quartiere nordwestlich der Haupter-
schlieBungsachse (HaupterschlieRungsstrallen 2 und 3) dienen vorwiegend der Aufnahme
einer aufgelockerten Wohnbebauung mit frei stehenden Einfamilienhausern.

Im Sinne der benachbart vorhandenen bzw. im Entstehen begriffenen Bebauung des 1.
Bauabschnittes sind diese Quartiere durch groRzigige private Freiflachen und einer bis zu
zweigeschossigen Bebauung gepragt. Insgesamt ist eine Hinwendung der Quartiere zu den
angrenzenden Grinflachen bzw. zur »Griine Mitte« beabsichtigt.

5.2.3 Gebaudezeilen entlang der Urfelder StraRe

Entlang der Urfelder Stral3e wird eine Wohnbebauung mit verdichteten Haus- und Gebaude-
formen angeordnet (Reihen- und Mehrfamilienhduser). Die im Prinzip linear parallel zur Ur-
felder Strale angeordneten, bis 50 m langen Gebaudezeilen weisen zwei bis drei Geschos-
se und damit eine vergleichsweise héhere Geschossigkeit auf. Die verdichteten Haus- und
Gebaudeformen in Verbindung mit der héheren Geschossigkeit besitzen schallschitzende
Wirkung fir die geplante Wohnbebauung nordwestlich der Gebaudezeilen.
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5.2.4 Standorte mit einer besonderen stadtebaulich-raumlichen Bedeutung

Das Plangebiet weist Standorte auf, die hinsichtlich der Bewegung im &ffentlichen Stralten-
raum von einer besonderen stadtebaulich-raumlichen Bedeutung sind. Hierzu zahlen die
Bebauung entlang der Eichholzer Stral’e inkl. der Eingangssituation in das Wohngebiet so-
wie die rdumlichen Abschliisse der HaupterschlieBungsstralken 1 und 2 im Sidwesten. An
diesen fir das Wohngebiet bedeutsamen Standorten wird zur stadtebaulich-raumlichen Be-
tonung eine verdichtete zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung angeordnet und damit
das Wohngebiet insgesamt weiter stadtebaulich-raumlich gegliedert.

5.2.5 Bereiche zur quartiersinternen stadtebaulichen Gliederung

Im Bereich der grélkeren Wohnquartiere sieht der stadtebauliche Entwurf stellenweise eine
zwei- bis dreigeschossige Bebauung vor, die teilweise von der o. a. Bereichssystematik (vgl.
Ziffer 5.2.1 bis 5.2.3) abweichen. Die Bebauung dient hierbei der quartiersinternen Differen-
zierung und Gliederung der baulichen Dichte innerhalb eines (gro3eren) Quartiers.

5.3 MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 18 bis 20 BauNVO)

5.3.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) sowie flur die Flache fir den Gemeinbedarf wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl nach
§ 19 BauNVO ist auf den Flachenbedarf der beabsichtigten Wohnbebauung abgestimmt, die
eine vergleichsweise hohe Ausnutzung der Baugrundstlicksflachen vorsieht. Die festgesetzte
Grundflachenzahl tberschreit nicht die in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fur All-
gemeine Wohngebiete.

Unter Beachtung der Vorgaben der Landesbauordnung ist bei einer Mehrfamilienhausbe-
bauung auch eine erhdhte Anzahl an privaten Stellplatzen auf dem Baugrundstiick nachzu-
weisen. Um in den Bereichen, in denen der stadtebauliche Entwurf eine dichtere Bebauung
in Form von Mehrfamilien- und Reihenhausern vorsieht, die landesrechtlich geforderte Un-
terbringung der privaten Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstlicken zu erméglichen, darf
hier gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die zuldssige Grundflache durch die Grundflache
von Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (z. B. Tiefga-
ragen) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Fir alle Gbrigen bauli-
chen Anlagen gilt weiterhin die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4,
wobei § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hierbei unberihrt bleibt. D. h. die zulassige Grundflache
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darf hier durch die Grundflache von Zugange und Zuwegungen sowie von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

5.3.2 Vollgeschosse/Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Die Gliederung und raumliche Verteilung der Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse ori-
entiert sich an dem unter Ziffer 5.2 erlauterten Konzept zur Gliederung der stadtebaulichen
Dichte. Dabei stehen die Festsetzungen zu den Vollgeschossen in Verbindung mit den Fest-
setzungen zur Ho6he baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO, die unter Ziffer 5.3.3 naher
erlautert werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind in den Quartieren nordwestlich der Haupter-
schlieBungsachse bis zu zwei Vollgeschosse zulassig (vgl. Ziffer 5.2.1). Fur die Bereiche
unmittelbar entlang der Haupterschlielungsachse werden zwei Vollgeschosse als zwingend
festgesetzt, um hier eine starker raumwirksame, der HaupterschlieBungsachse angemesse-
ne Bebauung, zu gewahrleisten.

Fur die Bereiche entlang der Urfelder Stral’e (vgl. Ziffer 5.2.2) setzt der Bebauungsplan min-
destens zwei und maximal drei Vollgeschosse fest, um hier die beabsichtigte schallschiit-
zende Wirkung fir die nordwestlich gelegene Wohnbebauung zu sichern.

An den Standorten mit einer besonderen stadtebaulich-rdumlichen Bedeutung (vgl. Ziffer
5.2.3) setzt der Bebauungsplan zur Umsetzung der stadtebaulichen Standortbetonung tber-
wiegend zwingend drei Vollgeschosse, bzw. im unmittelbaren Einflussbereich des Griinzu-
ges »RegioGriin« abgemildert zwei bis drei Vollgeschosse, fest.

Fur die Bereiche zur quartiersinternen stadtebaulichen Gliederung (vgl. Ziffer 5.2.4) setzt der
Bebauungsplan mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse fest, um im hier meist rein
zweigeschossigen Umfeld stadtebaulich gliedernde Akzente zu erméglichen und eine quar-
tiersinterne Differenzierung hinsichtlich der baulichen Dichte zu erwirken.

Verzicht auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl

Auf Festsetzungen einer Geschossflachenzahl wird verzichtet. Angesichts der detaillierten
Regelungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen, dem durch entsprechende Festset-
zungen von Gebaudehéhen gemal § 18 BauNVO nachgekommen wird (vgl. Ziffer 5.2.2), ist
das Mal} der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt. Die Festsetzung einer Geschossfla-
chenzahl wird vor diesem Hintergrund entbehrlich.
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5.3.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Systematik

Um die Hoéhenentwicklung von Gebauden, und damit ein wesentlicher Aspekt des Males der
baulichen Nutzung, detailliert steuern zu kénnen, werden fiir jedes Teilgebiet des Allgemei-
nen Wohngebietes sowie der Flache fir den Gemeinbedarf Festsetzungen zur Erdgeschoss-
fulRbodenhdhe, Trauf- und Firsthdhe und/oder der Gebaudehdhe getroffen. Die festgesetzten
Hoéhen sind abgestimmt mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse sowie den Festset-
zungen zur Dachform. Damit folgen die Festsetzungen gleichfalls dem unter Punkt 5.2 auf-
gefiuhrten Konzept zur Gliederung der stadtebaulichen Dichte im Wohngebiet. Grundsatzlich
gilt, dass in Teilgebieten, in denen Sattel- oder Zeltdacher vorgegeben sind, eine hierauf
bezogene Festsetzung der Trauf- sowie der Firsthdhe erfolgt. In Teilgebieten, in denen
Flach- oder Pultdacher zulassig sind, wird eine hierauf bezogene Festsetzung der maxima-
len Gebaudehdhe getroffen. Die Festsetzung einer Traufhdhe ist im letzteren Falle entbehr-
lich, da mit der Festsetzung der Gebaudehdhe aufgrund der speziellen Dachgeometrien
auch automatisch die maximal zulassige Aulienwandhdhe des Gebaudes geregelt wird. Die
ErdgeschossfuRbodenhdhe wird generell fir alle Gebaude im Plangebiet festgelegt.

Hdhe des Erdgeschossfulbodens und dessen unterer Bezugspunkt

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur Regelung der Erdgeschossfullbodenhéhe
aufgenommen, um zu gewahrleisten, dass die Erdgeschossebene von Gebauden sich ober-
halb der Rickstauebene des Niederschlagswassers (= angrenzendes Stralienniveau) befin-
det. Darlber hinaus wird mit der Beschrankung der ErdgeschossfuRbodenhéhe (OKFF) auf
den Bereich von 0,2 bis 0,3 m Uber dem jeweiligen unteren Bezugspunkt (BZP) — und damit
Uber angrenzendes Strallenniveau — vermieden, dass Gebaude mit hohen Sockelgeschos-
sen ausgefiuhrt werden, da diese auf den angrenzenden offentlichen Raum eine stadtebau-
lich unerwilinschte und flr ortstypische Wohngebiete unibliche abweisende Wirkung haben.
Die Hoéhendifferenz von 0,2 bis 0,3 m kann angesichts eines Mindestabstandes von in der
Regel 3,0 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen mittels einer flach geneigten Zuwegung barrie-
refrei oder mit Hilfe einer einzelnen Stufe niederschwellig tGberbriickt werden.

Als unterer Bezugspunkt (BZP) fiir die Ermittlung der zulassigen Erdgeschossfulibodenhéhe,
wie er gemal § 18 Abs. 1 BauNVO gefordert ist, wird die die Hohenlage der an das Bau-
grundstick angrenzenden Verkehrsflache (Hohenlage des fertig ausgebauten Fahrbahn-
bzw. Gehwegrandes) festgesetzt, gemessen in der Mitte der Grenze zwischen Baugrund-
stiick und Verkehrsflache. Die mallgebliche Hohe ist durch lineare Interpolation zwischen
den entlang der Strallenbegrenzungslinie festgesetzten Strallenausbauhéhen zu ermitteln.
Das rechnerisch ermittelte Ergebnis ist auf Dezimeter zu runden. Bei Eckgrundstiicken ist die
Grundstlcksseite mit der héher gelegenen Verkehrsflache flr die Ermittlung des unteren
Bezugspunktes maligebend. Die Mitte der Grenzlange bezieht sich hierbei auf das gerade
Teilstlck bis zum Kurvenbereich.
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Die in der Planzeichnung festgesetzten Strallenausbauhdhen zur Ermittlung des unteren
Bezugspunktes (BZP) basieren auf dem Entwurfsstand der ErschlieBungsplanung zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses. Die festgesetzten Stralenausbauhdhen stellen keine nor-
mative Vorgabe flir die exakte Bauausfiihrung der Stra3en dar, da sich im Zuge der spateren
Ausfiihrungsplanung bzw. Realisierung geringfiigige Abweichungen im Zentimeterbereich
ergeben kénnen.

Traufhéhe

Die Festsetzungen zur Traufhdhe von Gebauden sind inhaltlich verbunden mit den Festset-
zungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Aufgrund der Erfahrungen im 1. Bauab-
schnitt, wo in einigen Bereichen die stadtgestalterische Ordnung durch willklirlich erschei-
nende Hohenunterschiede benachbarter Dachtraufen gestort ist, sollen im 2. Bauabschnitt
die Spielraume fir die Traufhéhengestaltung bis auf wenige Ausnahmen enger gefasst wer-
den. Die in den Baugebieten jeweils festgesetzten minimal bzw. maximal zulassigen Trauf-
hoéhen dirfen daher von baulichen Anlagen mit mehrseitig geneigten Dachern (hier: Sattel-
und Zeltdacher) nicht unter- bzw. Gberschritten werden. Als Traufhdhe gilt die Differenz zwi-
schen der Erdgeschossfullbodenhéhe (OKFF) als unterer Bezugspunkt nach § 18 Abs. 1
BauNVO und der Wandhéhe im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NW (Schnittlinie der Aulzenfla-
che der AuRenwand mit der Aulienflache des Daches).

Hierbei gilt gemaR den Festsetzungen in der Planzeichnung eine Traufhdhe von

* minimal 5,0 und maximal 6,5 m in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zu-
lassig sind (ermoglicht eine Bebauung mit einem Erdgeschoss und einem nutzbaren
Dachgeschoss mit Drempel),

* minimal 6,0 und maximal 7,0 m in Teilgebieten, in denen zwingend zwei Vollgeschosse
zu realisieren sind (ermdglicht eine Bebauung mit zwei nutzbaren Regelgeschossen),

* maximal 7,0 m in dem Teilgebiet, in dem abweichend sowohl Gebaude mit einem (z. B.
barrierefreie Bungalows) wie auch mit zwei Vollgeschossen zulassig sind,

* minimal 6,5 und maximal 7,5 m in Teilgebieten, in denen minimal zwei und maximal drei
Vollgeschosse zu realisieren sind (erméglicht eine Bebauung mit zwei nutzbaren Regel-
geschossen und ggf. einem nutzbaren Dachgeschoss mit Drempel).

Firsthéhe

Wie bei den Traufhéhen-Festsetzungen sind auch die Festsetzungen zur Firsthéhe von Ge-
bauden auf die Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse abgestimmt. Im Ge-
gensatz zur Traufhdhenfestlegung werden bei der Festlegung der Firsthdhen von Gebauden
lediglich Maximalwerte vorgegeben, die nicht Uberschritten werden dirfen. Die hierbei im
Vergleich zu den Traufhéhenfestsetzungen gréleren Spielrdume liegen darin begriindet,
dass bei Sattel- und Zeltdachern die Wahrnehmung des oberen Abschlusses aufgrund der
Dachgeometrie auf den Betrachter im 6ffentlichen Raum weniger dominant ist als beim unte-
ren Abschluss des Daches. Als Firsthéhe gilt die Differenz zwischen der Erdgeschossful3bo-
denhoéhe (OKFF) als unterer Bezugspunkt nach § 18 Abs. 1 BauNVO und dem héchstgele-
genen Punkt der Dachhaut (Dachfirst).
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Hierbei gilt gemaR den Festsetzungen in der Planzeichnung in der Regel eine Firsthdhe von

* maximal 10,0 m in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zulassig sind (er-
moglicht eine Bebauung mit einem Erdgeschoss und einem nutzbaren Dachgeschoss
mit Drempel),

* maximal 11,0 m in Teilgebieten, in denen zwingend zwei Vollgeschosse zu realisieren
sind (ermdglicht eine Bebauung mit zwei nutzbaren Regelgeschossen),

* maximal 12,0 m in Teilgebieten, in denen minimal zwei und maximal drei Vollgeschosse
zu realisieren sind (ermoglicht eine Bebauung mit zwei nutzbaren Regelgeschossen und
ggf. einem nutzbaren Dachgeschoss mit Drempel).

Gebédudehéhe

Die Hohenentwicklung von Gebauden mit Flach- bzw. Pultdachern wird (im Gegensatz zu
Gebauden mit Sattel- und Zeltdachern) ausschlie3lich durch die Festsetzung von maximalen
Gebaudehohen geregelt. Wie bei den Trauf- und Firsthéhen-Festsetzungen sind auch die
Festsetzungen zur Gebaudehothe auf die Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Vollge-
schosse abgestimmt. Analog zur Festlegung der Firsthéhen von Gebauden werden in der
Regel Maximalwerte vorgegeben, die nicht Uberschritten werden dirfen. Lediglich im noérdli-
chen Bereich des Wohngebietes, wo der stadtebauliche Entwurf tendenziell eine hdhere
bauliche Dichte vorsieht, werden auch Mindesthdhen vorgegeben. Die Héhenwerte sind so
gewahlt, dass Gebaude mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ermdglicht werden,
sofern nutzungstypische Geschosshéhen verwendet werden. Dach- oder Staffelgeschosse,
die Uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinausgehen, werden Uber die vorgegebe-
nen Héhenmalie ausgeschlossen. Als Gebaudehohe gilt die Differenz zwischen der Erdge-
schossfuRbodenhdéhe (OKFF) und dem hdchstgelegenen Punkt des Gebaudes (Oberkante
Attika bei Gebauden mit Flachdach, Oberkante Dachfirst bei Pultdachern).

Hierbei gilt gemal den Festsetzungen in der Planzeichnung in der Regel eine Gebaudehohe

von

* maximal 7,0 m in Teilgebieten, in denen bis zu bzw. zwingend zwei Vollgeschosse und
Flachdacher festgesetzt sind (ermdglicht eine Bebauung mit einem Erd- und einem
Obergeschoss),

* maximal 8,5 m in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse und Pultdacher fest-
gesetzt sind (ermdglicht eine Bebauung mit einem Erd- und einem Obergeschoss und
berilicksichtigt die Geometrie eines flach geneigten Pultdaches),

* maximal 10,0 bzw. 10,5 m in Teilgebieten, in denen bis zu drei Vollgeschosse zu reali-
sieren sind (mit einem Erd- und bis zu zwei Obergeschossen).
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5.4 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie §§ 14, 22 und 23 BauNVO)

5.4.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Abweichend offene Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO orientieren sich an dem unter
Ziffer 5.2 erlauterten Konzept zur Gliederung der stadtebaulichen Dichte. Hierbei wird fiir die
Wohnquartiere nordwestlich der Haupterschliefungsachse, die zu den Grinflachen hin ori-
entiert sind (vgl. Ziffer 5.2.2), sowie flr die Bebauung beidseitig der HaupterschlieRungsstra-
Re 1, Uberwiegend eine abweichend offene Bauweise (ao) in Verbindung mit der ausschlief3-
lichen Zulassigkeit von Einzelhausern (E) festgesetzt. Im Unterschied zur rechtlich normier-
ten offenen Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO wird durch die abweichende Fest-
setzung gemaf Abs. 4 die ansonsten zulassige Gebaudelange von bis zu 50 m auf maximal
25 m verringert. Da hier vorwiegend eine aufgelockerte Einfamilienhausstruktur beabsichtigt
ist, die sich tendenziell an der benachbart vorhandenen Bebauung des 1. Bauabschnittes
orientieren soll, wird die zulassige Gebaudelange so weit beschrankt, dass langere Gebau-
dezeilen vermieden werden. Im nordlichen Bereich, wo der stadtebauliche Entwurf tendenzi-
ell eine dichtere Bebauung vorsieht, werden in der abweichenden Bauweise Einzel- und
Doppelhauser (ED) zugelassen bzw. auf eine weitere Einschrankung verzichtet.

Offene Bauweise

Fur die Teilgebiete entlang der Urfelder Stral’e, wo der stadtebauliche Entwurf langere Ge-
baudezeilen vorsieht, wird eine offene Bauweise (0) im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt, so dass hier Gebaudezeilen und Hausgruppen bis 50 m Lange maéglich sind. In den
Bereichen, wo das stadtebauliche Konzept Reihenhauszeilen vorsieht, wird die offene Bau-
weise um die Vorgabe Hausgruppen (H) erganzt bzw. konkretisiert.

Geschlossene Bauweise

Fur die Gebaude unmittelbar angrenzend an die Eichholzer Stral’e sowie fir die den Ein-
gangsplatz flankierenden Torgebaude wird eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt, so
dass hier an der »Schauseite« zur Eichholzer Stral’e sowie im Eingangsbereich des Wohn-
gebietes eine dominant wirkende, raumlich verdichtete Bebauung gesichert wird. Dartber
hinaus dient die Festsetzung der Schallabschirmung des Verkehrslarms auf der Eichholzer
Stral3e fUr die dahinter liegende Wohnbebauung.
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5.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Festsetzung der Baufenster durch Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baufenster) werden gemal § 23 BauNVO durch
Baugrenzen, entlang der Haupterschlielungsachse zum Teil auch durch Baulinien, festge-
setzt.

Die Festsetzung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung der Bebauung sowie zur Sicherung nicht bebaubarer
Freibereiche erforderlich. In den allgemeinen Wohngebieten besitzen die Baufenster bis auf
wenige Ausnahmen eine Tiefe von 14,0 m und sind asymmetrisch mit einem Grenzabstand
von 3,0 m auf den Baugrundstlicken angeordnet, um einen maéglichst grolen und zusam-
menhangenden Bereich der Baugebiete als nicht Gberbaubare Frei- und Gartenbereiche zu
sichern. Durch die lineare Ausrichtung der Baufenster iber mehrere Baugrundstiicke hinweg
in Verbindung mit der Beschrankung auf eine vergleichsweise knapp bemessene Bautiefe ist
gewabhrleistet, dass die Gebaude in geordneter Form entlang einer gemeinsamen Bauflucht
mit nur unwesentlichen Vor- und Rickspriingen angeordnet werden.

Die Festsetzung von Baugrenzen gewahrt im Gegensatz zur Festsetzung von Baulinien der
zukinftigen Bebauung eine angemessene Flexibilitdt bei der konkreten Anordnung des Ge-
baudes auf dem Baugrundstlick. Daher werden lediglich in den Bereichen, wo entsprechend
des stadtebaulichen Konzeptes entlang der HaupterschlieBungsachse eine rdumliche Wir-
kung durch eine StralRenrandbebauung gesichert werden soll und dies nicht durch die beab-
sichtigte verdichtete Gebaudeart (Mehrfamilienhduser, Reihenhauser) hinreichend gesichert
ist, Baulinien festgesetzt.

Die Baufenster werden in der Regel mit 3 m Abstand zur StralRenbegrenzungslinie angeord-
net. Bei von Sudwesten bzw. Sldosten erschlossenen Grundstiicken riicken die Baufelder
von der Strale ab, um auf den stdlichen Grundstiicksbereichen gut besonnte Terrassen und
Hausgarten zu ermdglichen und die Gebaudegrundrisse in solarenergetischer Hinsicht aus-
richten zu kénnen.

Mit der vorgenommenen Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen besteht
einerseits ausreichend Spielraum bei der Anordnung und Gestaltung der beabsichtigten Ge-
baudetypen (frei stehende Einfamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienhau-
ser), andererseits dient die Tiefenbeschrankung einer geordneten, aufeinander abgestimm-
ten und regelmaRigen Anordnung der Baukérper parallel des jeweiligen Strallenverlaufes.
Durch die festgesetzte Tiefe der Baufelder werden die moglichen Vor- und Rickspriinge der
vorderen Bauflucht minimiert, welche andernfalls den gewlinschten geordneten Gesamtein-
druck einer Stralkenabwicklung stéren wirden.

Im Bereich der festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf wird von der vorgenannten Sys-
tematik abgewichen, da hier gemafR des stadtebaulichen Entwurfes ein »Sonderbaukdrper«
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mit Signalfunktion entwickelt werden soll, welcher der beabsichtigten Nutzung als Kinderta-
gesstatte angemessen ist. Um eine hohe Flexibilitat bei der spateren Konzeption der Kinder-
tagesstatte zu erhalten, wird ein grol3ziigiges Baufenster festgesetzt, welches lediglich an-
gemessene Mindestabstande zum Umfeld wahrt.

Insgesamt orientieren sich Grélke und Geometrie der Uberbaubaren Flachen somit an den
beabsichtigten Gebaudetypen, verbunden mit einer angemessenen Flexibilitat bei der spate-
ren detaillierten Anordnung, Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude.

5.4.3 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Uberschreitungsméglichkeiten der Baufenster durch untergeordnete Bauteile

Eine Uberschreitung der gartenseitigen (nicht vorgartenseitigen) Baugrenze auf dem Bau-
grundstlck durch untergeordnete Bauteile mit insgesamt maximal 3,0 m H6he und maximal
5,0 m Lange (z. B. Wintergarten, tUberdachte Terrasse, Balkon) ist in einer Tiefe von maximal
3,0 m als Ausnahme gemafR § 31 Abs. 1 BauGB zulassig, sofern ein Mindestabstand von 3,0
m zu den Grundstlcksgrenzen eingehalten wird und soweit nicht landesrechtliche Vorschrif-
ten entgegenstehen. Die Bestimmungen des § 23 Abs. 3 BauNVO bleiben hiervon unberihrt.
Die Uberschreitungsmdglichkeiten dienen einer angemessenen Flexibilitat bei der Anord-
nung von beziglich des Hauptbaukoérpers untergeordneten Bauteilen, die gegeniber der
gartenseitigen Gebaudeflucht vortreten. Der stralRennahe vorgartenseitige und damit 6ffent-
lichkeitswirksame Gestaltungseindruck soll demgegeniber durch das Hauptgebaude gepragt
werden.

Uberschreitungsméglichkeiten der Baufenster durch Tiefgaragen

In den Baugebieten, in denen der stadtebauliche Entwurf eine Mehrfamilienhausbebauung
vorsieht, ist eine Uberschreitung der festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Garagengeschosse unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) innerhalb der gesamten
Baugebietsflache als Ausnahme gemafl § 31 Abs. 1 BauGB zulassig, soweit nicht landes-
rechtliche Vorschriften entgegenstehen. Diese Abweichungsmdglichkeit dient dazu, hier die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen auch auf3erhalb der Baufenster und
damit aulRerhalb der Grundrissflache der Hauptbaukérper zu ermdglichen. Da der detaillierte
Flachenbedarf der Tiefgaragen vom zuklinftigen Wohnungsmix und den zukinftigen Woh-
nungsformen abhangt, wird — anstelle einer detaillierten zeichnerischen Normierung in Form
gesondert Uiberbaubarer Grundstiicksflachen — die Méglichkeit einer flexiblen Uberschreitung
der fUr die Hauptgebaude vorgesehenen Baufenster eingeraumt.

Uberschreitungsméglichkeiten der Baufenster durch Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO (hierzu zahlen auch Warme-
pumpen) sind Bereich der Vorgarten nicht zuldssig. Als Vorgarten gilt der Freibereich des
Baugrundstlickes zwischen der entsprechenden Liniensignatur (Vorgartensignatur) in der
Planzeichnung und der vorderen Gebaudeflucht sowie deren seitlichen Verlangerung bis zur
Grundstlcks- bzw. Nachbargrenze (vgl. Ziffer 10 der 6rtlichen Bauvorschriften).
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Diese Festsetzung soll dazu dienen, dass untergeordnete Nebenanlagen wie Garten- und
Abstellhduser moglichst im gartenseitigen bzw. rlickwartigen Grundstlicksbereich unterge-
bracht werden und diese Anlagen nicht im Vorgartenbereich den &ffentlichen Stralenraum
negativ pragen. Stadtebauliches Ziel ist es, dass der 6ffentliche Strallenraum weitgehend
durch die Hauptgebaude im Sinne einer Strallenrandbebauung verbunden mit einer begrin-
ten Vorgartenzone gepragt wird.

Ausgenommen hiervon sind Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter, soweit landes-
rechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen, um insbesondere bei beengten Grundstiicks-
verhaltnissen eine unproblematische Entsorgung sicher zu stellen.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen als Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB zu-
lassig, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Vor dem Hintergrund der besonderen Bedeutung dieser Anlagen fir eine funktionierende
Nutzung der Baugebiete und der derzeit nicht absehbaren technischen Entwicklung und de-
ren Erfordernissen im Bereich der Versorgung mit erneuerbaren Energien soll fir die Anord-
nung dieser Anlagen eine ausreichende Flexibilitdt geschaffen werden. Die Ausnahmerege-
lung qilt nicht nur, aber insbesondere, fir Anlagen, die der Nutzung erneuerbarer Energien
dienen.

5.5 Stellplatze und Garagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 23 BauNVO)

Bereiche fiir frei stehende Einfamilienhduser und Doppelhduser

Fur die Baugebiete, in denen der stadtebauliche Entwurf eine aufgelockerte Wohnbebauung
mit frei stehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern vorsieht, sind Stellplatze und Ga-
ragen gemafly § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen so-
wie innerhalb der im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB entsprechend zeichne-
risch festgesetzten Flachen zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegen-
stehen. Zu Garagen zahlen gemafl § 118 der Sonderbauverordnung (SBauVO) auch Car-
ports, was hier zur Klarstellung planungsrechtlich normiert wird.

Ausgegangen wird von der landesrechtlichen Vorgabe, einen privaten Stellplatz je Wohnein-
heit nachzuweisen. Private Stellplatze und Garagen/Carports sind in den fiir eine aufgelo-
ckerte Wohnbebauung vorgesehenen Bereichen nur innerhalb der oben angefiihrten Berei-
che des Baugrundstlickes zulassig, um die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen und da-
mit die privaten Gartenflachen der Wohnquartiere vor ungeordnetem, das Wohnen in der
Nachbarschaft stérendes Parken sowie vor unangemessener Bodenversiegelung durch lan-
ge Zufahrten zu schiitzen.
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Die Stellplatzanordnung innerhalb der Baufenster soll im aufgelockerten Einfamilienhausbe-
reich auch dazu dienen, entlang der ErschlieBungsstralen eine abwechslungsreiche und
aufgelockerte Abfolge von Hauptgebaude und Garagen/Stellplatzen im seitlichen Bauwich zu
erzielen.

Insgesamt ist aus Okologischer Sicht eine GbermaRige Grundstlicks- und damit Bodenver-
siegelung zu vermeiden. In den Fallen, in denen die Baufenster von der Stralle abgertickt im
»hinteren« Grundstiicksbereich angeordnet sind, um in den stdlichen bzw. westlichen
Grundstlcksbereichen fiir eine Gartennutzung zu erméglichen, werden hier zusatzlich Fla-
chen fir Stellplatze und Garagen in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt, um die mit
der Stellplatzzufahrt einhergehenden Bodenversiegelung minimieren zu kénnen. Die Ab-
stdnde der so festgesetzten Flachen zur &ffentlichen Verkehrsflache entsprechen mit 3,0 m
sowohl den Abstanden der Baufenster, die im Sinne einer StralRenrandbebauung angeordnet
sind, wie auch den Vorgaben des § 119 der Sonderbauverordnung.

Bereiche fiir Hausgruppen, Mehrfamilienhduser und Sozialeinrichtungen (Kindertagesstétte)

Fir die Baugebiete, in denen der stadtebauliche Entwurf eine Mehrfamilienhausbebauung
bzw. Hausgruppen vorsieht, sowie flr die Flachen flir den Gemeinbedarf sind Stellplatze und
Garagen innerhalb und auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, soweit
landesrechtliche Vorschriften oder andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht
entgegenstehen.

In diesen Bereichen mit einer héheren baulichen Verdichtung ist eine héhere Flexibilitat fir
die landesrechtlich geforderte Unterbringung des ruhenden Verkehrs erforderlich. Um die
geforderte Anzahl an privaten Stellplatzen in diesen Bereichen als auch eine verdichtete Be-
bauung zu ermdéglichen, werden Stellplatze und Garagen Uberall auf dem Baugrundstiick
zugelassen, soweit landesrechtliche Vorschriften oder sonstige Schutzbestimmungen nicht
entgegenstehen. Dies beinhaltet beispielsweise auch die Anordnung von kleineren privaten
Stellplatzanlagen im seitlichen oder hinteren Grundstlicksbereichen. Die genaue Anordnung
und Groélie dieser Anlagen hangt von Art und Umfang der zuklnftigen Wohngebaude ab und
bleibt der weiteren Grundstlicksentwicklung Uberlassen. Ein ausreichender Nachbarschutz
kann im Einzelfall Gber das Korrektiv des § 15 BauNVO sichergestellt werden.

5.6 GrofRe und Breite der Baugrundstiicke
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Ausgehend von dem stadtebaulichen Ziel, mit Ausnahme der Bebauung entlang der angren-
zenden StralRenziige und einigen Gebauden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung, ein
Wohngebiet mit aufgelockerter Einfamilienhausbebauung zu entwickeln, werden in diesen
Teilgebieten fir die Baugrundstiicke eine MindestgroRe von 400 gm festgesetzt. Hierbei
handelt es sich um eine Grundstiicksgrofie, die einer ortsliblichen und marktgangigen GroRRe
fur kleine Grundstiicke fir frei stehende Einfamilienhduser entspricht. Mit der Festsetzung
der MindestgrundstiicksgrofRe in Verbindung mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen
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Nutzung und zur Uberbaubaren Grundstlicksflache wird gewahrleistet, dass in den beabsich-
tigten Bereichen eine aufgelockerte Bebauung entsteht.

Dartber hinaus wird flr den Bereich entlang der Urfelder Stral’e, wo der stadtebauliche Ent-
wurf zum Teil Hausgruppen vorsieht bzw. diese im Bebauungsplan erméglicht werden, eine
Mindestgrundstlcksbreite von 5,5 m festgesetzt. Die festgesetzte Mindestbreite gewahrleis-
tet, dass bei einem beidseitig angebauten Reihenhaus an einer Fassadenseite grundsatzlich
noch zwei Wohnrdume nebeneinander angeordnet werden kénnen.

5.7 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Ausgehend von dem stadtebaulichen Ziel, im wesentlichen ein aufgelockertes Einfamilien-
hausgebiet zu entwickeln, wird im Uberwiegenden Bereich des Wohngebietes die zulassige
Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden auf maximal 1 bzw. 2 Wohnungen begrenzt.
Hiermit soll eine Verdichtung vermieden werden, die einerseits der geplanten Einfamilien-
hausstruktur widersprechen und andererseits eine problematische verkehrliche Situation mit
sich bringen wirde.

Die Begrenzung auf 1 Wohnung je Wohngebaude entspricht der im stadtebaulichen Entwurf
beabsichtigten Gebaudetypologie Einfamilienhaus. Die rdumliche Anordnung der Festset-
zung bevorzugt entlang der Haupterschlielungsachse korrespondiert mit den detaillierten
Regelungen zur Grundstlickszufahrt (vgl. Ziffer 5.8.2). Mit der Festsetzung wird daher ver-
mieden, dass bei der Umsetzung der Planung die Anzahl erforderlicher privater Stellplatze
und deren Anordnung auf den Baugrundstiicken in Konflikt mit den Regelungen zur Grund-
stliickszufahrt gerat.

Die Begrenzung auf 2 Wohnungen je Wohngebaude gewahrt darliiber hinaus mehr Flexibili-
tat bei der langfristigen Nutzung der Wohngebaude, indem z. B. auch das Wohnen von zwei
Generationen unter einem Dach, das Einrichten einer Einliegerwohnung oder der Vermie-
tung eines Gebaudeteiles, wenn nach dem Auszug der Kinder das Haus »zu grol3« wird,
Berilcksichtigung findet.

Demgegentber wird in den Bereichen, in denen das unter Ziffer 5.2 erlauterte Konzept zur
Gliederung der stadtebaulichen Dichte eine dichtere Bebauung vorsieht, auf die Beschran-
kung der Wohnungsanzahl je Wohngebaude verzichtet. Hier ist hinsichtlich der Gliederung
der Wohngebaude bzw. Gebaudezeilen in wirtschaftlich funktionierende Gebaudeabschnitte
und die Abstimmung des Wohnungsmix auf die ortliche Nachfrage eine groRere Flexibilitat
geboten, die durch die Vorgabe einer Wohnungsanzahl unangemessen eingeschrankt wir-
de.
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5.8 Offentliche Verkehrsflichen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.8.1 StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflachen im Plangebiet dienen der planungsrechtlichen Sicherung
der Anbindung und ErschlieBung des geplanten Wohngebietes im Sinne des zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Konzeptes. Die Dimensionierung der Verkehrsflachen orientiert sich
an den verkehrlichen Erfordernissen bzw. an den bestehenden Verhaltnissen. Die Verkehrs-
flachen dienen gemal Regenwasserkonzept darliber hinaus auch der oberflachigen Ablei-
tung von Niederschlagswasser in die zentrale Grinflache. Dies betrifft sowohl das auf den
offentlichen Verkehrsflachen als auch das auf den privaten Grundstlicken anfallende Nieder-
schlagswasser (Dacher und versiegelte Flachen).

Fur die HaupterschlieBungsstrallen ist in der Regel eine 12,5 m breite Verkehrsflache fest-
gesetzt. Hier ist ein Trennsystem angedacht, welches eine ca. 5,5 m breite Fahrbahn vor-
sieht, die beidseitig von einem ca. 2,0 m breiten Park- und Grilnstreifen sowie einem ca. 1,5
m breiten Gehweg flankiert wird. Flr die RingerschlieBungen der Quartiere sowie die An-
schliisse an den 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Eichholz sind 5,5 bzw. 5,0 m breite Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Nach derzeitigem Stand der ErschlieBungsplanung sollen diese
Bereiche als Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Die »Anschlisse« an die »Grlne
Mitte«, Uber die das oberflachig abgeleitete Niederschlagswasser der zentralen Versicke-
rungsanlage in der »Griinen Mitte« zugeflhrt wird, werden vor dem Hintergrund der Anforde-
rungen an Unterhaltung und Wartung mit einer Breite von 2,0 m ausgefihrt.

Die Verkehrsflachen werden ohne weitergehende Zweckbestimmung als Stralenverkehrs-
flache festgesetzt, um eine grolRtmaogliche Flexibilitat bei der spateren Nutzung und Ausge-
staltung der Erschlieungsanlagen zu gewahrleisten.

Die genaue Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen und die genaue Lage von Baum-
pflanzungen sowie der offentlichen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
wird nicht verbindlich festgesetzt, sondern erfolgt aus Griinden einer praxisorientierten Flexi-
bilitat im Zuge der spateren ErschlieBungs- und Ausbauplanung. Mit den getroffenen Fest-
setzungen sollen ausreichend Spielraume flir die weitere Planungskonkretisierung geschaf-
fen werden, die es erlaubt, auch auf Entwicklungen wahrend der weitergehenden Realisie-
rung eingehen zu kénnen (z. B. Abstimmung auf die genaue Anordnung der zuklnftigen Be-
bauung sowie auf Lage und Umfang der Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. der oberflachi-
gen Regenwasserfihrung im Stralenquerschnitt). Mit der vorgenommenen Flachenauswei-
sung als »Offentliche Verkehrsflache« sind diese fiir die ErschlieBung des Wohngebietes
wichtigen Flachen planungsrechtlich ausreichend bestimmt und gesichert.
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5.8.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt von bzw. zu der HaupterschlieBungsstrae

Entlang der Haupterschlieungsstralten 1 und 2 (HaupterschlieBungsachse) werden in der
Planzeichnung in den Bereichen, wo der stadtebauliche Entwurf eine aufgelockerte Bebau-
ung mit frei stehenden Einfamilienhdusern vorsieht, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt von
bzw. zu der HaupterschlieRungsstralRe festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen dazu, vor dem Hintergrund der detaillierten Planungen zur bauli-
chen Gliederung des Wohngebietes sowie zur zuklnftigen Grundstlicksaufteilung, die An-
ordnung der Grundstlickszufahrten von der stadtgestalterisch wichtigen Haupterschlie-
Bungsachse stadtebaulich zu ordnen und zu steuern. Hierbei werden Baugrundstiicke, die
von den Quartiersstrallen erschlossen werden, vollstdndig mit einem Ein- und Ausfahrtsver-
bot zur HaupterschlieRungsachse belegt. Baugrundstlicke, die Uber die Haupterschlielungs-
achse erschlossen werden und deren Vorgarten unmittelbar an die HaupterschlieBungsach-
se grenzen, werden bereichsweise mit einem Ein- und Ausfahrtsverbot zur Haupterschlie-
Bungsachse belegt. Die Gliederung des Ein- und Ausfahrtsverbot erfolgt dabei in der Weise,
dass die Zufahrten zweier aneinander grenzender Baugrundstlicke moéglichst zusammenge-
fasst werden, um im Gegenzug moglichst lange Abschnitte ohne eine Grundstlickszufahrt
entlang der HaupterschlieBungsachse zu erhalten.

Die Sicherung langerer Abschnitte ohne eine Grundstiickszufahrt erméglicht eine geordnete
Anordnung von Baumreihen und offentlichen Parkplatzen entlang der HaupterschlieRungs-
stralle, so dass die Festsetzung auch der Férderung des ortlichen Mikroklimas, der repra-
sentativen Gestaltung der zentralen 6ffentlichen Hauptachse des Wohngebietes sowie der
Sicherung der erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze dient.

5.9 Flache fir Versorgungsanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im mittleren Bereich des Plangebietes an der HaupterschlieBungsstrale 3, wird eine ca. 525
gm grofRe Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Fernwarme/Elektrizitat
festgesetzt. Die Flache dient der Aufnahme des geplanten Blockheizkraftwerks inkl. der flr
Betrieb und Wartung erforderlichen Nebenflachen Die Flache wird im mittleren Bereich des
Wohngebietes angeordnet, um mdglichst kurze Leitungswege zu erhalten. Bei der Randlage
unmittelbar am Schallschutzschirm und an der Anbindung an die Urfelder StraRe handelt es
sich um einen das Wohnen mdglichst wenig beeintrachtigenden Standort.
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5.10 Offentliche Griinflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Anordnung der Grinflachen folgt dem Grin- und Freiraumkonzept des stadtebaulichen

Entwurfs (vgl. Ziffer 4). Die 6ffentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen und werden

entsprechend unter landschaftsgestalterischen und &6kologischen Aspekten angelegt. Sie

dienen unter anderem auch der Aufnahme von

* Ful- und Radwegen, Wirtschaftswegen und Grundstiickszuwegungen,

* moblierten Aufenthaltsbereichen wie z. B. Platzaufweitungen mit Sitzbanken,

* Spielgelegenheiten fir Kinder und Jugendliche, die dezentral verteilt innerhalb der ge-
samten Grunflache nach Bedarf angeordnet werden sollen,

* kinstlerisch gestalteten Objekten,

* unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen mit entsprechenden Zuwegungen fir War-
tung und Betrieb,

* Mulden und Rinnen fiir eine oberirdische Niederschlagswasserableitung sowie Anlagen
fur die Niederschlagsversickerung.

Die festgesetzten Zweckbestimmungen Parkanlage, Spielflachen/Spielstationen sowie Anla-
gen zur Niederschlagswasserrickhaltung und Niederschlagswasserableitung dienen der
planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Griin- und Freiraumkonzeptes sowie der oben
angefihrten Nutzungen.

Die festgesetzte Zweckbestimmung Abstandsgrin dient der Sicherung der in diesem Grin-
streifen verlaufenden zahlreichen Fernleitungen und deren Sicherheitsbelangen.

Der sidliche Bereich der 6ffentlichen Grinflachen, der Teil des regionalen Freiraumkonzep-
tes »RegioGrin — Korridor Wesseling-Sud« ist, steht darliber hinaus in Verbindung mit Maf}-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

5.11 MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — Pflanz/Erhaltungs-
gebote (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a und b BauGB)

5.11.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan setzt Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote fest, die im Ein-
zelnen nachfolgend aufgefiihrt und im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) naher erlautert
werden.
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Diese Festsetzungen dienen dazu, die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes zu mindern bzw. auszugleichen, Erschliefungs- und
Verkehrsflachen dkologisch und gestalterisch aufzuwerten und insgesamt die Planung in den
angrenzenden Frei- und Landschaftraum zu integrieren.

5.11.2 Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der stidwestliche Bereich des Plangebietes ist Teil der regionalen Griinzug-Planung »Regio-
Grin — Grlnachse Sud«. Zur Sicherung der hier geplanten regionalen Mallhahmen sowie
zum Ausgleich der Eingriffe in den Boden und Naturhaushalt in anderen Bereichen des
Plangebietes wird dieser Bereich im Ubergang zum sidlich sich anschlieRenden freien
Landschaftsraum als Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

5.11.3 Baumanpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen (Strallen und Platze) sind mindestens 50 Bau-
me standortgerechter Laubgehoélzarten mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
und einer Stammhoéhe von mindestens 2,20 m anzupflanzen. Lage und Anordnung der
Baumanpflanzungen bleiben der spateren Ausfiihrungsplanung lberlassen. Die Anpflanzun-
gen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung soll eine 6kologische und gestalterische Mindestqualitat innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen gesichert werden. Auf die Festsetzung bestimmter Standorte fir
die Anpflanzungen wird verzichtet, um ausreichend Spielrdume flr die nachfolgende Er-
schlieBungs- und Ausbauplanung offen zu halten und flexibel auf den Ausbau der Stral’en-
raume und die detaillierte Anordnung der Bebauung und der Grundstlickszufahrten reagieren
zu kénnen.

5.11.4 Baumanpflanzungen innerhalb privater Grundstiicksflachen entlang der Eich-
holzer StraBe (§9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fir Stellplatze entlang der Eichhol-
zer StralRe wird eine Baumreihe mit 14 Einzelbaumen festgesetzt, die der Begriinung und
raumlichen Fassung der hier geplanten Stellplatzanlage dienen. Im Sinne einer angemesse-
nen Flexibilitat bei der spateren baulichen Ausfiihrung der Stellplatzanlage kénnen die
Standorte der Anpflanzungen um bis zu 3,0 m von der zeichnerischen Darstellung abwei-
chen. Bei der Anpflanzung der in der Planzeichnung entlang der Eichholzer Strale festge-
setzten Baume sind standortgerechte Laubgehdlzarten mit einem Stammumfang von min-
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destens 18/20 cm und einer Stammhohe von mindestens 2,20 m zu verwenden. Die An-
pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Festsetzung dient auch dazu, eine 6kologische und gestalterische Mindestqualitat in
einem Bereich des Wohngebietes zu sichern, der in erhéhtem MaRe o6ffentlichkeitswirksam
ist (»Schauseite zur Gbergeordneten Stral’e«). Die Festsetzung einer Baumreihe dient dabei
als »grine Pufferzone« zwischen dem immissionsintensiven Bereich der Eichholzer StralRe
und der neuen Bebauung.

5.11.5 Baumanpflanzung je Baugrundstiick
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Je Baugrundstuick ist durch den Grundstiickseigentiimer ein Laubbaum mit einem Mindest-
stammumfang von 12/14 cm anzupflanzen. Die unter Ziffer 5.11.3 angefiihrte Baumreihe
entlang der Eichholzer Strale ist hierbei nicht anrechenbar, da die Festsetzung auf die Foér-
derung begrlnter privater Gartenflachen im Innern des Wohnquartiers abzielt. Mit der Fest-
setzung soll die Durchgriinung des Wohngebietes gefordert und der Eingriff in Boden und
Naturhaushalt gemildert werden. Darlber hinaus soll die Festsetzung als Anregung und Vor-
bild dienen, weitere Laubbaume mit vergleichbarer, dkologischer Qualitdt auf den privaten
Grundsticken anzupflanzen. Die Anpflanzung ist dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei
Ausfall zu ersetzen.

5.11.6 Baumanpflanzungen als ErsatzmaRnahme
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25 a und b BauGB)

Fur die aufgrund des StraRenausbaus zu fallende Kastanie an der Urfelder Strale sind vier
Einzelbdume innerhalb der festgesetzten Flache fir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft anzupflanzen. Hierbei sind standort-
gerechte heimische Laubgehdlzarten mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm
und einer Stammhoéhe von mindestens 2,20 m zu verwenden. Lage und Anordnung der
Baumanpflanzungen bleiben der spateren Ausfiihrungsplanung lGberlassen. Die Anpflanzun-
gen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Festsetzung dient der Sicherung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs flr die aufgrund
verkehrs- und strallenbautechnischer Belange zu fallende Kastanie an der Urfelder Stralie
(vgl. auch Ziffer 5.2 des Umweltberichtes).

5.11.7 Vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRRnahme)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ersatzlebensraum fir die eventuell im Plangebiet vorkommende Wechselkrdte sind in-
nerhalb der festgesetzten Flache flir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sechs Erdmulden zur Aufnahme von Regenwasser
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mit einer Grolke von jeweils 25-50 gm und einer Tiefe von 0-15 cm herzustellen. Die Mal3-
nahme ist vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten durchzuflihren.

Die Festsetzung dient der Sicherung des artenschutzrechtlichen Ausgleichs fiir die eventuell
im Bereich von Fahrspuren vorkommende planungsrelevante Wechselkréte (vgl. auch Ziffer
5.2 des Umweltberichtes).

5.12 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltweltein-

wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) sind gemall den Vorgaben der Schalltechnischen Untersuchung des
(ADU Cologne, Institut fur Immissionsschutz GmbH, Kdln, Bericht vom 08.03.2016 — vgl.
Ziffer 8.2), insbesondere bedingt durch den Verkehrslarm der Eichholzer und Urfelder Stra-
Re, Schallschutzmalinahmen zugunsten des geplanten Wohngebietes erforderlich.

5.12.1 Schallabschirmung zur der Urfelder StraBe/Eichholzer StraRe

Innerhalb des entsprechend in der Planzeichnung entlang der Urfelder Strafl’e bis zum Kno-
tenpunktsbereich Eichholzer StralRe/Urfelder Stralte festgesetzten, 3,0 m breiten Flachen-
streifens ist eine Schallabschirmung mit einer Durchgangsschalld@mmung von mindestens
25 dB anzuordnen. Die Hohe der Schallabschirmung betragt mindestens 2 m entlang der
Urfelder Stralle sowie mindestens 3 m entlang der Eichholzer Stral’e. Bei der Bemessung
der Schallschirmhoéhe bildet die Hohenlage des baugebietsseitigen Fahrbahnrandes der Ur-
felder Strale bzw. der Eichholzer Strale den unteren Bezugspunkt, gemessen senkrecht zur
Schallabschirmung. Der Bezug von Gebauden, die sich innerhalb des Larmpegelbereiches
I, lll oder IV befinden (in der Planzeichnung mit »LPB ll«, »LPB Illl« bzw. »LPB IV« festge-
setzt), ist gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB vor Fertigstellung der Schallabschirmung unzulas-

sig.

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Ziffer
8.2), die diese aktive SchallschutzmalRnahme als Vorgabe flr die Ermittlung der Larmpegel-
bereiche im Wohngebiet voraussetzt. Die Festsetzung der Schallabschirmung dient der Ein-
haltung der in der Schalluntersuchung ermittelten Immissionswerte an der geplanten Wohn-
bebauung. Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass die mittels der festgesetzten Larm-
pegelbereiche gemall DIN 4109 vorgegebenen Schallddmmmale die schutzbedirftigen
Wohn- und Schlafrdume ausreichend und bestimmungsgemal vor Verkehrslarm schitzen.
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5.12.2 SchallschutzmafRnahmen an AuRenbauteilen von Gebauden auf der Grundlage
festgesetzter Lairmpegelbereiche

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalRnahmen an Aul3enbauteilen
gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989, zu erwerben bei Beuth
Verlag GmbH, Berlin) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelberei-
chen zu treffen. Wird im Baugenehmigungsverfahren durch eine vom Bauherren beauftragte
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen, dass die tatsachliche Larmbelastung und
somit der hieraus resultierende Larmpegelbereich geringer ist als im Bebauungsplan festge-
setzt (z. B. durch Eigenabschirmung des Gebaudes oder die Abschirmung durch andere
Gebaude), so kénnen die Schalldammmale des festgesetzten Larmpegelbereiches im Ein-
zelfall unterschritten werden. Der Bauherr muss die Einhaltung des so ermittelten Larmpe-
gelbereichs auf Grundlage der DIN 4109 nachweisen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Ziffer 8.2),
die diese passive Schallschutzmalinahme zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse vorgibt.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den von der Pegellberschreitung
betroffenen Gebauden und damit zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im neuen
Wohngbiet werden passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an
die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter
Dachgeschosse) schutzbedurftiger Nutzungen gemaf DIN 4109 vorgesehen und planungs-
rechtlich festgesetzt.

Als Grundlage hierfir werden auf Basis der prognostizierten AulRengerauschpegel zum
Schutz  gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« (Ausgabe November
1989, Berichtigung 1 vom August 1992, Anderung A1 vom Januar 2001) festgesetzt. Anhand
dieser im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche kénnen im konkreten Einzelfall
(z. B. Baugenehmigungsverfahren) aus DIN 4109, Tabelle 8 bis 10, relativ einfach die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung und das erforderliche resultierende Schalldammmal
von verschiedenen Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden.

Zur exakten Auslegung der Mindestanforderungen ist im Einzelfall die genaue Kenntnis von
Auliengerauschpegeln, Nutzungsart, RaumgréfRe, Fensterflachenanteil, Bauausfliihrung usw.
erforderlich. Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt,
kénnen die Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen derzeit
nur pauschal festgelegt werden. Die Mindestanforderungen orientieren sich daher an den in
der schalltechnischen Untersuchung berechneten Aufliengerauschpegeln fir die freie Schal-
lausbreitung. Durch entsprechende Abweichungsregelungen im Bebauungsplan soll der
konkretisierten Einzelfallbetrachtung Rechnung getragen werden.
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Die Festsetzungen dienen somit dazu, dass die auf Grundlage der festgesetzten Larmpegel-
bereiche gemal DIN 4109 vorgegebenen Schallddammaqualitdten der Gebaudeaulienhaut die
schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdume ausreichend und zielgerichtet vor Verkehrslarm
schitzen und damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichern.

Es ist zu beachten, dass ohne konkrete Planung oder spezielle Voraussetzungen aus der
Kenntnis des Larmpegelbereichs nicht auf die erforderlichen resultierenden Bauschall-
dammmalde einzelner unterschiedlicher Aul’enbauteile des Gebaudes und demzufolge auch
nicht auf Schallschutzklassen fir in AuRenbauteilen vorhandene Fenster geschlossen wer-
den kann. Hierfir bedarf es der Kenntnis der jeweiligen Raumnutzung, Raumgroéf3e sowie
der Fassadenausgestaltung.

5.12.3 Beliiftung von Raumen mit Schilaffunktion

Bei Schlaf- und Kinderzimmern von Wohnungen ist im gesamten Bebauungsplangebiet eine
ausreichende Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicher zu stellen. Wird im
Baugenehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen, dass
die tatsachliche Larmbelastung einen AuRenpegel (Dauerschallpegel) von 45 dB(A) im
Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) nicht Gberschreitet, sind Abweichungen hiervon zulassig.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung (vgl. Ziffer 8.2).
Passiver Schallschutz durch entsprechend qualifizierte Aulenbauteile ist nur wirksam, wenn
Fenster und Turen geschlossen sind. Die schalltechnische Untersuchung gibt daher vor, in
Schlaf- und Kinderzimmern bei einem Aufienpegel (nachts) Gber 45 dB(A) eine ausreichende
Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren sicherzustellen. Da dieser Aullenpegel
gemal den Berechnungen im gesamten Wohngebiet Gberschritten wird, gilt die Festsetzung
generell im gesamten Bebauungsplangebiet.

5.12.4 Anforderungen an Warmepumpen

Es sind nur Warmepumpen zulassig, die am Nachbarhaus den jeweiligen zuldssigen bauge-
bietsspezifischen Immissionsrichtwert der Nr. 6.1 TA Larm fir die Nachtzeit um mindestens
10 dB(A) unterschreiten. Der Richtwert liegt in allgemeinen Wohngebieten bei 40 dB(A).

Mit Hilfe dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die im Zuge der Anwendung der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) haufig verwendeten, im AuRenbereich angeordneten Warme-
pumpen keine gesundheitsschadigenden Auswirkungen im Sinne des BImSchG auf die be-
sonders schutzbedurftige Nachtruhe im Wohngebiet besitzt.
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6. Ortliche Bauvorschriften / Gestalterische Festsetzungen
(gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

6.1 Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-
gen und Freiflachen in das ortliche, insbesondere durch eine aufgelockerte Wohnbebauung
gepragte Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Mindestanforderungen an das
gestalterisch wirksame Erscheinungsbild des 2. Bauabschnittes die Integration in das Orts-
und Landschaftsbild sowie in das Gesamtwohngebiet Eichholz gewahrleisten. Die Regelun-
gen betreffen daher die dulere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, welche von 6f-
fentlich zuganglichen Flachen wahrgenommen werden. Die Ubergeordneten Ziele der gestal-
terischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

* die gestalterische Integration in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild,

* die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld und die Weiterentwicklung gestalt-
pragender Merkmale des 1. Bauabschnittes des Wohngebietes Eichholz,

* das gestalterische Leitbild einer durch kubische wirkende Baukoérper gepragte, moderne
und hochwertige Architektursprache,

* die Forderung gestaltpragender Quartiersmerkmale mit Hilfe wiederkehrender, aufei-
nander abgestimmter bzw. einheitlicher Gestaltungselemente zum Erreichen einer be-
stimmten visuellen Quartiersidentitat,

* die Forderung der gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Strallenraumes,

* die Férderung von Begriinungen im Sinne des Umweltschutzes.

Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtebaulich-
gestalterischen — und damit der Allgemeinheit dienenden — Belangen als auch den individu-
ellen Belangen zuklnftiger Grundstlickseigentimer angemessen Rechnung getragen wird.

6.2 Baukorpergestaltung
6.2.1 Doppel- und Reihenhauser

Zusammenhangend gebaute Doppel- und Reihenhauser missen die gleichen Trauf-, First-
und Gebaudehdhen sowie die gleiche Dachform und Dachneigung aufweisen. Zusammen-
hangend gebaute Doppel- und Reihenhauser sind jeweils bezlglich der Fassaden- und
Dachmaterialien sowie der Fassaden- und Dachfarben, der Dachaufbauten (Dachgauben)
und -einschnitte, der Zwerchhauser/-giebel einheitlich zu gestalten.

Doppel- und Reihenhauser sind in der Regel eigentumsrechtlich in mehrere Einzelhauser
aufgeteilt. Sie werden jedoch visuell und siedlungsraumlich als ein zusammenhangender,
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einzelner Gebaudekdrper wahrgenommen. Sie sind daher auch gestalterisch als eine Ge-
baudeeinheit zu behandeln und entsprechend einheitlich zu gestalten.

6.2.2 Zweites Obergeschoss als Staffelgeschoss bei Flachdachgebauden

In den Baugebieten, wo das stadtebauliche Konzept Flachdachgebaude mit zwei bis drei
Vollgeschossen vorsieht, ist bei Gebauden mit Flachdach und drei Vollgeschossen nach § 2
Abs. 5 BauO NW, das oberste Geschoss gestalterisch gegeniiber den darunter liegenden
Geschossen abzusetzen. Das Absetzen hat durch einen mindestens 2 m tiefen Ricksprung
an einer Seite des Gebaudes zu erfolgen. Weitere (auch geringere) Rickspriinge an ande-
ren Gebaudeseiten sind zuldssig. Das Absetzen des obersten Geschosses gegenliber den
darunter liegenden Geschossen kann zusatzlich durch unterschiedliche Fassadenoberfla-
chen und/oder -farben betont werden.

Der stadtebaulichen Planung liegt ein differenziertes Konzept zur Gliederung der stadtebau-
lichen Dichte zu Grunde (vgl. Ziffer 5.2). Dieses Konzept sieht unter anderem Ubergangsbe-
reiche zwischen einer drei- und einer zweigeschossigen Bebauung vor. Um sicherzustellen,
dass sich eine Bebauung in diesen Ubergangsbereichen nicht zu sehr der benachbarten
hdéheren Bebauung angleicht und damit dem o. a. Gliederungskonzept zuwider laufen wirde,
wird fir Gebaude mit Flachdachern eine deutliche, auch die Kubatur betreffende gestalteri-
sche Absetzung der dritten Geschossebene gefordert. Damit erfolgt eine gestalterisch wirk-
same horizontale Gliederung des Baukdrpers, um zwischen den benachbarten zwei- und
dreigeschossigen Gebauden siedlungsgestalterisch zu vermitteln.

Fur Gebaude mit Sattel- oder Zeltdachern ist eine solche Festsetzung entbehrlich, da auf-
grund der maximalen Héhenvorgaben in Verbindung mit der festgesetzten Dachform hier
vom Dachgeschoss als dritte Geschossebene siedlungsgestalterisch nicht die Wirkung als
vollglltiges Geschoss ausgeht, wie dies ansonsten bei einem Gebdude mit einem flachen
Dach der Fall ware.

6.2.3 Firstrichtung von geneigten Dachern der Hauptgebaude

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes, der geplanten Grundstlicksaufteilung sowie
der Absicht, insbesondere entlang langeren, geraden Strallenabschnitten eine einheitlich
geordnete Firstrichtung (und damit entweder eine Trauf- oder Giebelstellung der Hauptge-
baude) zu erreichen, wird in der Planzeichnung in den meisten Baufenstern, in denen Ge-
baude mit Satteldachern anzuordnen sind, eine Firstrichtung fir geneigte Dacher von Haupt-
gebauden vorgegeben. Hauptgebaude mit Flachdachern bleiben hierbei unberihrt.
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6.3 Fassadengestaltung

6.3.1 Gebaudefassaden

Fassadenoberflachen sind nur mit Putz in hellen, abgetdnten und aufeinander abgestimmten
Farben, mit Ziegel, Verblendmauerwerk, Holz oder Glas auszufiihren. Bossierte oder engo-
bierte Klinker sind unzuldssig. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind von den Vorga-
ben ausgenommen. Zur gestalterischen Gliederung des Gebaudes kénnen flir Fassadenfla-
chen untergeordneter Bauteile, fir Sockelzone und Staffelgeschoss Abweichungen zugelas-
sen werden.

Durch diese Festsetzung soll ein Mindestmal} an siedlungsgestalterischer Ordnung hinsicht-
lich der Gebaudefassaden gesichert und eine die gestalterische Ordnung stérende, aufdring-
liche bzw. unruhige Material- und Farbvielfalt ausgeschlossen werden. Die zuldssigen Fas-
sadenoberflachen sind typisch flr das ortliche Umfeld (insbesondere flir den 1. Bauabschnitt
des Wohngebietes Eichholz) sowie flr die hier beabsichtigten Gebaudearten und -formen
(vgl. Ziffer 4.2. und 4.3).

Fur die genannten Bauteile sind Abweichungen méglich, da es sich hierbei um quantitativ
untergeordnete bzw. hinsichtlich der Verortung nicht um pragende Fassadenbereiche han-
delt und ein maldvoller gestalterischer Spielraum fir den einzelnen Bauherrn offen gehalten
werden soll. Darlber hinaus soll der Férderung solarenergetischer MalRnahmen (erneuerba-
rer Energien) und damit den Klimaschutzzielen Rechnung getragen werden, wie es die stad-
tebaulichen Ziele dieses Bebauungsplanes vorsehen.

6.3.2 Garagen und Nebenanlagen

Auflienwandoberflachen von Garagen sind hinsichtlich ihrer Farbigkeit auf das Hauptgebau-
de abzustimmen.

Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung eine ortsuntypische und gestalte-
risch stérende Materialvielfalt und Heterogenitat minimiert. Stadtgestalterisches Ziel ist es,
dass das Hauptgebaude und die (in der Regel angrenzende) Garage moglichst als eine bau-
lich-gestalterische Einheit (sozusagen aus einem Guss) wirken, im Mindesten jedoch einen
gestalterischen Bezug zueinander besitzen.
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6.4 Dachgestaltung
6.4.1 Dachform

In der Planzeichnung werden auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes differenzierte
Festsetzungen zur Gliederung der Dachlandschaft im Wohngebiet vorgenommen. Bei den
hierbei ausschliel3lich zuldssigen Dachformen handelt es sich um Flachdacher (Dachneigung
von max. 5°), Satteldacher, Zeltdacher und Pultdacher.

Die ausgewanhlten zulassigen Dachformen sind ortstypisch und entsprechen den Dachfor-
men im angrenzenden stadtebaulichen Umfeld, insbesondere auch den Dachformen im 1.
Bauabschnitt. Die ausgewahlten Dachformen zahlen zu den am haufigsten verwendeten
Dachformen bei den hier gemal stadtebaulichem Konzept beabsichtigten Gebaudearten.
Durch die differenzierte raumliche Gliederung und Verteilung innerhalb des geplanten
Wohngebietes wird eine einerseits gestalterisch abwechslungsreiche, andererseits baufeld-
weise geordnete Dachlandschaft erzeugt.

Zu Zeltdachern im Sinne dieser Satzung zahlen auch Walmdacher mit einer Firstlange von
bis zu 2,0 m, da aus grundriss- und dachgeometrischen Griinden nicht immer ein Zeltdach
maoglich ist, bei welchem per Definition alle geneigten Dachflachen in einer Spitze zusam-
menlaufen missen. Da von einem Walmdach mit einem kurzen First eine mit einem Zeltdach
vergleichbare stadtebaulich-gestalterische Wirkung ausgeht, und somit eine angemessene
Flexibilitat bei der Grundrissgestaltung ermdglicht wird, sollen diese Dacher hier ebenfalls
zugelassen werden.

6.4.2 Dacheindeckung

Geneigte Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte
Dacher von Gebauden mit einer Neigung gréRer 10° sind grundsatzlich nur einheitlich farbig
mit einer Eindeckung aus Dachpfannen (anthrazit oder schwarz) oder aus Schiefer auszubil-
den. Ausgenommen hiervon sind Dachgauben. Aullerdem hiervon ausgenommen sind Fla-
chen, die flr eine aktive oder passive solarenergetische Nutzung erforderlich sind (z. B. So-
larkollektoren und Fotovoltaikzellen), wenn sie parallel zur Dachoberflache angeordnet wer-
den.

Diese Festsetzungen erfolgen vor dem Hintergrund des sich Einfligens in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild und sind im Interesse einer geordneten Gesamtgestaltung des
Wohngebietes bzw. eines geordneten Gesamteindruckes erforderlich. Gerade weil das
Wohngebiet von den &ffentlichen Grinflachen bzw. vom Landschaftsraum gut eingesehen
werden kann, besitzen geneigte Dacher eine groRe Fernwirkung und unterliegen daher be-
sonderen gestalterischen Anforderungen. Fir Dacher mit einer Neigung von bis zu 10° gilt
diese Festsetzung nicht, da diese Dachflachen aufgrund der geringen Neigung keine bis
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kaum Fernwirkung besitzen bzw. auch vom 6ffentlichen Strallenraum innerhalb des Wohn-
gebietes nicht nennenswert in Erscheinung treten.

Dachgauben sind hiervon den Regelungen ausgenommen, da es sich hierbei um unterge-
ordnete Bauteile handelt und deren gestalterische Absetzung von der Dachflache (z. B.
Dachgaube mit Metalloberflache bei einem Pfannendach) ein haufig vorzufindendes und hier
auch erwinschtes, gliederndes Gestaltungsprinzip darstellt. Darliber hinaus gelten Ausnah-
men flr die aktive oder passive Nutzung von Solarenergie (erneuerbarer Energien im Sinne
der Klimaschutzes), die entsprechend den stadtebaulichen Zielen geférdert werden sollen.

Dachflachen von Garagen und Carports, die eine Neigung von kleiner/gleich 5° aufweisen,
sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

Da es sich hierbei im Regelfall um eingeschossige baulichen Anlagen handelt, sind die Da-
cher von den umliegenden Hauptgebauden gut einsehbar. Vor dem Hintergrund, ein attrakti-
ves und durchgriintes Erscheinungsbild im neuen Wohngebiet zu sichern, aus 6kologischen
Grinden den Versiegelungsanteil so gering wie mdglich zu halten und das Mikroklima im
Siedlungszusammenhang zu férdern, sollen flach geneigte und somit bautechnisch ausrei-
chend geeignete Dachflachen von Garagen und Carports mit einer Dachbegriinung verse-
hen werden.

6.4.3 Dachgauben und Dachiiberstand

Die festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen riicken in der Regel mindestens einsei-
tig bis auf wenige Meter an 6ffentlich zugangliche Flachen heran (Gehwege, Fullwege in
Grunflachen, Mischverkehrsflachen). Von daher besitzen Dachgauben und Dachliberstande
bei geneigten Dachern auch im Nahbereich flir den langsameren, nicht motorisierten Be-
trachter eine pragende siedlungsgestalterische Wirkung. Gestalterisches Ziel der Festset-
zungen ist es, auf eine Dachlandschaft im Wohngebiet hinzuwirken, die durch ruhige, ge-
schlossene Dachflachen im Wechsel mit Flachdachern gepragt ist. Insgesamt soll die kom-
pakte, kubische Wirkung der Baukoérper im Sinne einer modernen hochwertigen Architektur-
sprache im Vordergrund stehen.

Vor diesem Hintergrund werden fiir Dachgauben und Dachlberstande folgende detaillierte

Regelungen zur gestalterischen Ordnung dieser Bauteile getroffen:

* Der Abstand der Dachgauben untereinander muss mindestens der Breite einer Ein-
zelgaube entsprechen. Die Breite aller Einzelgauben darf insgesamt 50 % der Firstlange
eines Gebaudes nicht Uberschreiten.

* Aufstehende Flachen von Dachaufbauten missen mindestens 50 cm hinter der Gebau-
deflucht der senkrecht stehenden, aufgehenden Gebaudeaulienwand zurtickspringen.

* Unzuldssig sind Schleppgauben, unterschiedliche Gaubenformen auf der Dachflache
eines Gebaudes sowie Gauben auf Dachflachen mit einer Neigung unter 30°.
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* Der Dachiberstand (Abstand zwischen der unteren horizontalen Kante der geneigten
Dachflache und der senkrecht stehenden, aufgehenden Gebaudeaulienwand) darf 50
cm nicht Uberschreiten.

Die Regelungen zu den Dachgauben unterstreichen den untergeordneten Charakter dieser
Bauteile gegentber der Dachflachen und wirken damit einer hier unerwiinschten, visuell st6-
renden »Uberladung« und Zergliederung der Dachflachen entgegen. Andererseits beriick-
sichtigt die Festsetzung aber auch die angemessene Belichtungsmaoglichkeit des Dachrau-
mes, um ihn adaquat fur Wohnzwecke nutzen zu kénnen.

6.5 Gestaltung des Baugrundstiickes im Ubergangsbereich zu offentlichen
Flachen

6.5.1 Vorgarten, Grundstiicksbegriinung und Wohnumfeldqualitat

Um anhand der im stadtebaulichen Konzept differenziert geplanten Anordnung und Ausrich-
tung der privaten Freibereiche eine unmissverstandliche und rechtssichere Definition der
Vorgarten zu erzielen, werden die Vorgartenbereiche im Sinne dieser Satzung detailliert
zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt. Somit sind die Vorgarten, auf die sich eine Rei-
he von Festsetzungen beziehen, eindeutig verortet.

Zu den wesentlichen stadtebaulichen Planungs- und Qualitatszielen gehdrt die Schaffung
hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten (vgl. Ziffer 4.1). Vor diesem Hin-
tergrund soll tber entsprechende Begriinungsgebote ein attraktives Wohnumfeld, begriinte
Strallenraume sowie insgesamt eine gute Durchgriinung der geplanten aufgelockerten Bau-
struktur erreicht werden. Darliber hinaus dienen die Begriinungsgebote der Férderung ge-
sunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet.

Private Vorgarten und Grundstiicksbereiche, die von 6ffentlichen Flachen aus gut einsehbar
sind, spielen bei der Schaffung dieser durch Begriinung gepragter Wohnumfeldqualitaten
eine entscheidende Rolle. Stadtebauliches Ziel ist es daher, dass — neben Begriinungs- und
Pflanzmalinahmen innerhalb der 6ffentlichen Flachen — auch die privaten Vorgarten einen
wichtigen Beitrag zur Begrliinung des Strallenraumes leisten.

Hierzu dient die Festsetzung, dass Vorgarten mit Ausnahme der Stellplatz- und Garagenzu-
fahrt sowie der Hauszuwegung gartnerisch zu gestalten und mindestens 40 % der Vorgar-
tenflache zu bepflanzen sind. Mit der Beschrankung der Bepflanzung auf mindestens 40 %
wird der Tatsache Rechnung getragen, dass bei Grundstiicken mit einer schmalen Frontbrei-
te (z. B. Baugrundstiicke von Doppelhaushélften) ansonsten eine adaquate Stellplatz- und
Garagenzufahrt nicht realisierbar ware.
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Ebenfalls im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Planungs- und Qualitatsziel zur
Durchglinung des Wohngebietes ist die Vorgabe zu sehen, dass die nicht Gberbauten Fla-
chen der Baugrundstiicke mit Ausnahme der Zufahrten, Zuwegungen, Stellplatze und Ter-
rassen wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustellen, zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Darlber hinaus wird mit dieser Festsetzung 6kologischen und wasserwirtschaft-
lichen Belangen Rechnung getragen, indem die im neuen Wohngebiet entstehende Boden-
versiegelung auf ein realisierungsfahiges Mindestmal reduziert werden soll.

Dartber hinaus erfolgt im Sinne hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten
sowie im Sinne eines begrinten, attraktiven Wohnumfeldes die Vorgabe, dass Abfall- und
Wertstoffbehalter sowie Milltonnen auf privaten Grundstlicksflachen derart einzuhausen
oder mit Rank- und Kletterpflanzen einzugriinen sind, so dass sie von &6ffentlichen Verkehrs-
und Grunflachen aus nicht einsehbar sind und keine stérende Wirkung entfalten.

6.5.2 Ubergang privater zu offentlichen Flichen — Einfriedungen und Hohenan-
schliisse

Grundstlcksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen stellen einen besonders sensiblen 6f-
fentlichkeitswirksamen Ubergangsbereich dar. Dies gilt insbesondere fiir den langsameren
nicht-motorisierten Verkehr (z. B. Fuliganger, Radfahrer), wo auf den Betrachter auch kleine-
re Details eine gestalterisch und siedlungsraumlich pragende Wirkung haben kann. Vor die-
sem Hintergrund, und insbesondere auch aufgrund zahlreicher negativer Erfahrungen bei
der Entwicklung des 1. Bauabschnittes, werden fiir den Anschluss und Ubergang der priva-
ten Baugrundstiicke zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen detaillierte Gestaltungsrege-
lungen erforderlich. Die Regelungen berlicksichtigen dabei hinsichtlich Regelungstiefe und
Detaillierungsgrad explizit die unmittelbare Wahrnehmung durch und Wirkung auf den nur
wenige Dezimeter entfernt vorlibergehenden Betrachter.

Es werden daher detaillierte Regelungen
* zu Art und H6he von Grundstiickseinfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Grin-

flachen,

* zum Hoéhenanschluss der Baugrundstlicke an die o6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen,

e zu Gelandeabgrabungen im Ubergangsbereich

getroffen.

Grundstiickseinfriedungen

Die Festsetzungen zu Grundstlckseinfriedungen stehen in inhaltlicher Verbindung mit den
Regelungen zum Héhenanschluss der Baugrundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Einfriedungen privater Grundstlicke entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Grinflachen sind nur
in Form von Hecken zulassig, auch in Verbindung mit einem transparenten, hausseitig ange-
ordneten Zaun. Fir Hecken sind standortgerechte heimische Laubgehdlze (z. B. Liguster,
Eibe, Buche, Hainbuche, Weilkdorn) zu verwenden. Dariber hinaus sind Sichtschutzzaune
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und Mauern entlang von offentlichen Verkehrsflachen zulassig, sofern sie gegeniber der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache eine H6he von maximal 1,8 m nicht Uberschrei-
ten, einen Mindestabstand von 0,75 m einhalten und im stral3enseitigen Abstandsstreifen
eine Heckenbepflanzung mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen ausgefiihrt wird.

Einfriedungen im Bereich von Vorgarten (gemaf Definition der Satzung) dirfen gegeniber
der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache eine Hohe von 1,0 m (bzw. in Verbindung mit
den hier zulassigen 30 cm hohen Winkelsteinen eine Hohe von 1,3 m) nicht Gberschreiten.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und
Wohnumfeldqualitaten (vgl. Ziffer 4.1) u. a. mit Hilfe begrinter Strallenrdaume ist es aus Sicht
der siedlungsraumlichen Gestaltung besonders wichtig, dass Einfriedungen auf privaten
Baugrundstlicken zum 6ffentlichen Raum hin durch Bepflanzungen gepragt sind. Neben dem
Ziel, ein attraktives und freundliches Wohnumfeld zu entwickeln, dienen die Bepflanzungen
in 6kologischer Hinsicht auch dazu, das Mikroklima im Bereich versiegelter Verkehrsflachen
zu verbessern. Hierzu dient auch die Vorgabe, standortgerechte und einheimische Laubge-
hélze zu verwenden.

Um die berechtigten Schutz- und Sicherheitsbelange der Grundstlickseigentiimer zu berlck-
sichtigen, werden darlber hinaus hausseitig undurchlassige und massive Einfriedungen zu-
gelassen.

Die maximalen Hdhenbeschrankungen der Grundstickseinfriedungen im Bebauungsplan
berilicksichtigen ebenfalls die Schutz- und Sicherheitsbelange der Grundstlickseigentiimer,
indem sie zu o6ffentlichen Grinflachen ohne Héhenbeschrankung (d. h., es gilt eine maximale
Hoéhe von 2,0 m gemal den landesrechtlichen Vorschriften) und zu 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen mit einer maximalen Héhe von 1,8 m ausgeflihrt werden dirfen. Die Hohenregelung
verhindert einerseits Einblicke in die privaten Hausgarten. Andererseits geht die maximale
Einfriedungshdhe von 1,8 m nicht Uber die durchschnittliche Kérpergrofie eines Mitteleuro-
paers hinaus, so dass beim unmittelbaren Entlanglaufen ein »erdriickender« Eindruck bzw.
»Angstraume« vermieden werden.

Da der Bereich der Vorgarten (gemafd zeichnerischer Definition der Satzung) ein besonders
sensibler, offentlichkeitswirksamer Bereich des Strallenraumes darstellt, Gber den sich die
Gebaude und damit auch ihre Grundstiickseigentimer der Offentlichkeit prasentieren (kén-
nen), wird hier die maximal zulassige Héhe flr Grundstiickseinfriedungen auf 1,0 bzw. 1,3 m
herabgesetzt. Hierdurch bleiben die Blick- bzw. Blickkontaktbeziehungen zwischen Gebaude
und dem auf der 6ffentlichen StralRe befindlichen Betrachter erhalten. Hiermit wird ein abwei-
sender Eindruck vermieden, welcher dem stadtebaulichem Ziel, hohe freiraumgepragter
Wohnumfeldqualitaten zu schaffen, widersprechen wirde. Dennoch bleiben mit der Héhen-
begrenzung auf 1,0 bzw. 1,3 m flr den in der Regel lediglich 3 m tiefen Vorgartenbereich die
Schutz- und Abgrenzungsbelange des Grundstlickseigentiimer angemessen gewahrt und es
wird eine deutliche Trennlinie zwischen Privatgrundstiick und offentlichen Verkehrsflachen
ermaoglicht.
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Hdbéhenanschluss der Baugrundstiicke

Das Baugrundstlick ist Uber eine entsprechende Gelandemodellierung/-neigung (ggf. auch
mittels Béschungen) hohengleich an die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs- und Griinfla-
chen anzuschlielen. MaRgeblich sind hierbei die vorhandenen oder geplanten Endausbau-
héhen der offentlichen Verkehrs- bzw. Grinflachen. Abweichend hierzu kénnen zur Héhen-
Uberbriickung entlang der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen im Bereich der Baugrund-
stiicke auch hellgraue Winkelsteine zugelassen werden, wenn sie eine H6he von 1,0 m, bzw.
0,3 m im Bereich von Vorgarten im Sinne dieser Satzung (vgl. Ziffer 10), Gber der angren-
zenden Verkehrs- oder Grinflache nicht Uberschreiten.

Vor dem Hintergrund der Erfahrungen bei der Entwicklung des 1. Bauabschnittes, wo an
einigen Stellen durch markante Aufschittungen und Stitzmauern unmittelbar entlang 6ffent-
licher Verkehrs- und Grinflachen ein unangemessen abweisender Strallenraumcharakter
entstanden ist, wird hier im 2. Bauabschnitt der Héhenanschluss der Baugrundstlicke an die
Verkehrs- und Griunflachen detailliert geregelt. Grundsatzlich soll ein mdglichst héhenglei-
cher Anschluss erfolgen und ein siedlungsraumlich abweisend wirkendes »Herausheben«
des Baugrundstlickes vermieden werden. Fur die individuelle Anpassung der Baugrundsti-
cke werden Bdschungen und hellgraue Winkelsteine, wie sie im 1. Bauabschnitt Uberwie-
gend verwendet wurden, mit einer maximalen H6he von 1,0 m als flir die privaten Belange
ausreichend erachtet. Die H6he von 1,0 m erfordert gemal den landesrechtlichen Vorschrif-
ten noch keine Absturzsicherung, die ebenfalls gestalterisch abweisend im Strallenraum
wirken wurde.

Die reduzierte Hohenzulassigkeit im Vorgartenbereich korrespondiert mit den Festsetzungen
zu den maximal zulassigen Hohen der Grundstlickseinfriedung und ist gleichermalien be-

grindet.

Geléndeabgrabungen im Ubergangsbereich

Gelandeabgrabungen zur Belichtung von Raumen in Kellergeschossen sind nur zulassig,
wenn deren Breite 1/3 der Fassadenbreite des Gebaudes nicht Uberschreitet und wenn der
Abstand zu o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen mindestens 3,0 m betragt. Ausschlagge-
bend flir die Bemalung des Abstands ist der dulere Rand der Oberkante des Abgrabungs-
bereichs.

Ziel dieser Regelung ist es, zu gewahrleisten, dass der unmittelbare und 6ffentlichkeitswirk-
same Ubergangsbereich zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen keinen abweisenden
Gestaltungscharakter erhalt. Dies gilt insbesondere fiir den Vorgartenbereich und fir die
nicht-motorisierten FuRganger und Radfahrer, die das Wohnumfeld sensibler wahrnehmen.
Der Mindestabstand von 3,0 m korrespondiert mit dem reguldren Mindestabstand der im
Bebauungsplan festgesetzten Gberbaubaren Grundsticksflachen und vermeidet einen Kon-
flikt gegenliber den Regelungen zum Hbéhenanschluss der Baugrundstiicke an die Verkehrs-
flachen.
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7. Umweltbelange

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes, des Artenschutzes sowie
der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltprifung durchzuflihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in ei-
nem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten Teil der Begrindung beschrieben und
bewertet werden. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, Kulturgliter und sonstige Sachglter beschrieben. Zum anderen wird im
Umweltbericht dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch Malknahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltaus-
wirkungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans bericksichtigt und
welche MalRnahmen zur Kompensation im Falle verbleibender Eingriffe durchgefiihrt werden.

Der Umweltbericht als Teil B dieser Begriindung ist ein gesondert erarbeitetes Doku-
ment.

7.1  Ergebnis Umweltpriifung (Kurzzusammenfassung)

Bei der Aufstellung, Anderung und Erganzung von Bauleitpléanen ist gemaR Baugesetzbuch
eine Umweltprifung durchzufiihren, um die Belange des Umweltschutzes nach § 2 Abs. 4
BauGB zu ermitteln und zu bewerten. Die Umweltpriifung und deren Ergebnisse sind im
Umweltbericht dargelegt und dokumentiert (erarbeitet durch das Landschaftsarchitekturbiro
brosk aus Essen). Kurz zusammengefasst kommt die Umweltprifung zu den nachfolgend
aufgefiihrten Ergebnissen.

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Die im Einflussbereich der zuklnftigen Erschlieung des Plangebiets liegende vorhandene
Wohnbebauung nérdlich der Eichholzer Strale ist bereits durch verkehrsbedingte
Larmemissionen insbesondere der Autobahn 555, aber auch der Kreisstralle K 31 vorbelas-
tet. Es wurde eine vertiefende schalltechnische Untersuchung, basierend auf den Daten der
aktuell erstellten Verkehrsanalyse und -prognose erarbeitet.

Die im Freiflachenkonzept vorgesehenen gestalterischen und funktionalen Malnahmen las-
sen — trotz der Erschlieung des Gebietes flr eine zuklinftige Wohnnutzung — insgesamt
eine dkologische Aufwertung des Planbereichs fir die Tier- und Pflanzenwelt erwarten.
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Als wesentlicher Konflikt bei Verwirklichung der Planung kann das Schutzgut Boden be-
zeichnet werden. Ca. 52 % der Bestandsflache im Umgriff des Bebauungsplans werden als
Wohn- und Verkehrsflache entwickelt. Dadurch geht ein grof3er Teil der Pufferwirkungen des
Bodens verloren oder wird bei teilversiegelten Flachen zumindest in ihrer Wertigkeit stark
eingeschrankt.

Die méglichen Beeintrachtigungen des Kleinklimas kénnen durch einen zwischen dem 1. und
2. Bauabschnitt in Realisierung befindlichen Griinzug vermindert werden. Begriinte Stralien-
raume und Platzflachen, aber auch der verhaltnismalig hohe Anteil privater Freiflachen in-
nerhalb der einzelnen Baufelder sollen ebenfalls Beeintrachtigungen des Lokalklimas min-
dern.

Aufgrund des Regenwassermanagements findet nach wie vor eine Anreicherung des
Grundwassers durch Regenwasser statt. Oberflachengewasser sind von der Planung nicht

betroffen.

Vertraglichkeit gegeniiber Stbrfall-Betriebsbereichen

Das Bebauungsplangebiet liegt gemafl des »Gutachtens zur Vertraglichkeit von Storfall-
Betriebsbereichen im Stadtgebiet Wesseling unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG
bzw. der Seveso-llI-Richtlinie (Artikel 13)«, erstellt durch den TUV Nord, Essen vom Dezem-
ber 2015, aulRerhalb der angemessenen Abstande.

7.2 Naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, inwieweit durch das geplante Vorha-
ben ein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der gemafl § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 19 BNatSchG entsprechend auszugleichen ware. Hierbei wird die Ist-Situation mit dem
gemal Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft verglichen, wobei
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans die gliltige BezugsgroRe bildet.

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem Verfahren des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz NRW (LANUV) »Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in
NRW« (Stand Marz 2008) durchgeflhrt.

Die Ermittlung und Bewertung der Biotoptypen des Bestands gemal dem LANUV-Verfahren
ergibt flr die Flache dieses Bebauungsplanes ein Gesamtwert von 223.284 Biotopwertpunk-
ten.

Die Bewertung des Zustands nach dem durchgefiihrten Eingriff erfolgt auf Grundlage der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und wird entsprechend der geplanten Nutzungen
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fur die gesamte Bebauungsplanflache ermittelt. In der Planung sind griinordnerische und
landschaftspflegerische Mallnahmen vorgesehen, die den Eingriff kompensieren. Zu diesen
MaRRnahmen gehért als wesentlicher Bestandteil die Anlage einer Grunflache fir MafRRnah-
men zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft am sid-
westlichen Rand des Plangebietes, die bereits bestehende Grinflachen im 1. Bauabschnitt
erganzt und eine neue Griinverbindung, die »Rheinischen Garten«, entlang des slidwestli-
chen Stadtrandes von Wesseling mit Anschluss an den Eichholzer Busch komplettiert. Die
Ermittlung und Bewertung der Biotoptypen der beplanten Flache nach der Umsetzung des
Eingriffs ergibt ein Gesamtwert von 236.625 Biotopwertpunkten.

Die Gegenuberstellung der Biotopwerte vor und nach dem planerischen Eingriff ergibt einen
Uberschuss von 13.341 Biotopwertpunkten. Das bedeutet, dass der durch die Bebauungs-
planfestsetzungen ermdglichte Eingriff innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes kom-
pensiert werden kann.

7.3  Artenschutzrechtliche Belange

Bei der stadtebaulichen Planung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) insbesondere zu den streng geschiitzten Arten zu be-
achten. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse erfolgte die Analyse und
Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet und dessen Umfeld (Ha-
mann & Schulte, Gelsenkirchen, Bericht vom August 2015). In diesem Zusammenhang wur-
de im August 2015 eine Ortsbegehung durchgefiihrt. Nachfolgend werden die Ergebnisse
der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zusammenfassend dargestellt.

Die artenschutzrechtliche Potenzialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass fir die meisten
der nach LANUV (2015) potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten keine Konflikte
zu erwarten sind.

Zur Vermeidung individueller Verluste nicht planungsrelevanter Vogelarten im Rahmen der
Baufeldraumung werden Planungshinweise zu geeigneten Bauzeiten gegeben.

Um alle potenziellen artenschutzrechtlichen Konflikte erfassen zu kénnen, werden folgende
vertiefende Vor-Ort-Uberpriifungen bzw. MaRnahmen erforderlich:

e Um entscheiden zu konnen, ob es durch den Verlust von Geholzen zu erheblichen Be-
eintrachtigungen potenzieller Fledermausquartiere kommt, sind die Rosskastanien an
der Urfelder Strale vor der Baufeldraumung zunéachst im unbelaubten Zustand auf
Baumhoéhlen zu Uberprifen.

Die Vor-Ort-Uberpriifung erfolgte in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde En-
de Februar 2016 durch den zustandigen Fachdienst der Stadt Wesseling. Hinweise auf
potenzielle Fledermausquartiere wurden nicht gefunden.
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* Um einschatzen zu kénnen, ob es durch den Verlust von Kleingewassern zu erheblichen
Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Wechselkrote kommt, sind zunachst vertie-
fende Bestandserfassungen durchzufiihren.

Alternativ kénnen in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde nachfolgend be-
schriebene vorgezogene AusgleichsmalRnahmen durchgefiihrt werden :

Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MaRRnahme) wird im Bereich der Grinfla-
che fur MalRnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im stdwestlichen Randbereich des Plangebietes durch das Anlegen ent-
sprechend geeigneter Erdmulden zur Aufnahme von Regenwasser vorsorglich ein Er-
satzlebensraum fir die eventuell vorkommende Wechselkréte geschaffen (vgl. auch Zif-
fer 5.2 des Umweltberichtes).

* Sofern vor Umsetzung des Vorhabens die aktuelle Nutzung der Eingriffsflache als Erd-
beer-Folienfeld aufgegeben wird, sind vertiefende avifaunistische Bestandserfassungen
durchzuflhren, um Aussagen zu moglichen Beeintrachtigungen von Offenlandarten tref-
fen zu kénnen.

Da die Intensivnutzung als Erdbeer-Folienfeld bis zur baulichen Inanspruchnahme fort-
gefuhrt wird, werden vertiefende avifaunistische Bestandserfassungen nicht erforderlich.

Unter Beachtung der Planungshinweise und bei Durchfiihrung vertiefender Bestands-
erfassungen bzw. entsprechender vorsorglicher Mallnahmen kénnen artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande vermieden und erhebliche Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten
und ihrer Fortpflanzungsstadien bzw. deren Lebensstatten ausgeschlossen werden.

7.4 Bodensituation
7.4.1 Bodenverunreinigungen

Informationen Gber Bodenverunreinigungen liegen flir das Plangebiet nicht vor.

7.4.2 Bodenlagernde Kampfmittel

Die Ergebnisse der Luftbildauswertung (Az. 22.5-3-5362040-147/08) durch die Bezirksregie-
rung Dusseldorf (Kampfmittelbeseitigungsdienst/Luftbildauswertung) zeigen, dass die Ent-
wicklungsmalRnahme »Wohngebiet Eichholz« in einem ehemaligen Bombenabwurf-/Kampf-
gebiet liegt und auch Teile des 2. Bauabschnittes hiervon betroffen sind. Daher kann auf der
Flache das Vorhandensein von Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
Ordnungsbehdérde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.
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Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen — unter Beach-
tung des Merkblattes flr Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Disseldorf, Kampfmittelbe-
seitigungsdienst (KBD).

7.4.3 Baugrund

Den Baugrund bilden [6Rblrtige Béden aus Hochflutablagerungen tber Terrassenablage-
rungen. Die Tragfahigkeit und das Setzungsverhalten der im Grindungsbereich auftretenden
Schichten kénnen unterschiedlich sein. Es wird daher empfohlen, den Baugrund insbesonde-
re im Hinblick auf seine Tragfahigkeit und sein Setzungsverhalten im Einzelfall zu untersu-
chen und zu bewerten.

7.4.4 Erdbebenzone

Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Be-
messung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 »Bauten in deutschen Erd-
bebengebieten« zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet ist nach der »Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein - Westfalen, 1: 350 000 (Karte zu DIN
4149)« der Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse T zuzuordnen.

7.4.5 Versickerungsfahigkeit

Im Rahmen der Bodenuntersuchung, die im Vorfeld der stadtebaulichen Planung »Wohnge-
biet Eichholz« durchgefiihrt wurde, wurde die Eignung des Untergrundes zur Versickerung
von Niederschlagswasser erkundet. Es wurden insgesamt sechs Bohrungen und zwei Versi-
ckerungsversuche durchgefihrt (Kihn Geoconsulting GmbH, Bonn, 27. Dezember 2006). In
der Untersuchung wurde eine sehr gute Durchlassigkeit der anstehenden Bodenarten im
Gesamtplangebiet, insbesondere im zentralen Senkenbereich ermittelt, die im Zuge der Er-
schlieBungsmaflinahme im 1. Bauabschnitt bestatigt wurde.

7.4.6 Vorsorgender Bodenschutz

Der Schutz des Mutterbodens ist gemal § 202 BauGB zu beachten. Mutterboden, der bei
der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verande-
rungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.
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7.5 Bodendenkmale

Arché&ologische Situation

Die Flache des Plangebietes war bereits Anfang der 1990er Jahre Gegenstand einer Ab-
stimmung mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege. Es wurde eine Prospektion durchge-
fuhrt, bei der sowohl Hinweise auf metallzeitliche als auch auf rémische Siedlungsaktivitaten
ermittelt wurden. Dabei ermittelte rémische Graben im sidlichen Abschnitt sind als Teil eines
Grabensystems zu interpretieren, mit dem die rdmische Feldflur gegliedert war. Es ist an-
zunehmen, dass diese Graben in einem Zusammenhang mit einem ca. 300 m ost-
norddstlich gelegenen rémischen Gutshof stehen. Dieses rémische Flursystem wurde erfasst
und dokumentiert und bedarf keiner weiteren wissenschaftlichen Aufnahme.

Demgegentiber sind hinsichtlich des metallzeitlichen Siedlungsplatzes im ndrdlichen Teilab-
schnitt der Flache erganzende Untersuchungen zur Ausdehnung und zum Denkmalwert des
Bodendenkmals erforderlich. Nach den Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes besteht die
Verpflichtung, die Sicherung von Bodendenkmalern im Rahmen der Bauleitplanung zu ge-
wabhrleisten. Sicherung heil3t in erster Linie Erhaltung eines bedeutenden Bodenarchivs fir
kommende Generationen, so dass hier zunachst die Frage der Bedeutung des Bodendenk-
mals im Sinne des § 2 Abs. 5, 1 DSchG NW sowie dessen Ausdehnung zu klaren ist, was
durch eine ergéanzende Sachverhaltsermittlung zu erfolgen hat.

Arché&ologische Sachverhaltsermittiung

Mit den archaologischen Untersuchungen wurde die artemus GmbH aus Frechen betraut.
Die AulRenarbeiten erfolgten in der Zeit vom 10.02. bis 18.02.2016. Im Zuge der archaologi-
schen Sachverhaltsermittiung (NW 2016/1010) in der Nordost-Ecke des geplanten Wohnge-
biets Eichholz wurden zur naheren Eingrenzung des bronzezeitlichen Siedlungsareals sechs
Grabungsschnitte mit einer Gesamtlange von 200 m (= 1600 gm) von verschiedenen Rich-
tungen auf das vermutete Zentrum der Siedlung hin aufgezogen (artemus GmbH, Zwischen-
bericht vom Februar 2016).

In drei Arbeitsbereichen kamen insgesamt sechs archaologisch relevante Befunde zutage.
Abgesehen von einem steinzeitlichen Knochenensemble, das aller Wahrscheinlichkeit nach
in die spate Alt- oder Mittelsteinzeit datiert, lassen sich alle anderen Grubenbefunde der jin-
geren Bronze- bzw. Urnenfelderzeit zuweisen. Die meisten der Gruben enthielten Abfalle in
Form von Keramikscherben, Brandlehm, verbrannten Gerollen und Holzkohlen. In einem Fall
konnte eine vermutlich als Sicheleinsatz genutzte Feuersteinklinge geborgen werden. Die Art
der Abfalle und nicht zuletzt die Brandlehmstlicke, bei denen es sich um kleine Teile von
Hauswanden handelt, sprechen flir eine oder mehrere Siedlungsstellen im Bereich des Un-
tersuchungsareals. Die Tatsache, dass die neu aufgedeckten Befunde recht weit — zwischen
70 und 110 m — voneinander entfernt liegen, deutet moéglicherweise auf mehrere bronzezeit-
liche Hofstellen hin.
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Nach erster Einschatzung der zustandigen Denkmalbehérde, dem LVR-Amt flir Bodendenk-
malpflege im Rheinland in Bonn, sind einige Befunde von aufRergewdhnlicher Bedeutung.
Ein Erhalt dieses Bodenarchivs ist jedoch nicht erforderlich, wenn sichergestellt wird, dass
die Bereiche mit den Befundkonzentrationen archaologisch untersucht und somit als Sekun-
darquelle erhalten bleiben. Hierflr werden in Abstimmung mit der Denkmalbehdrde weitere
Grabungen vor der baulichen Inanspruchnahme der Flache erfolgen.
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8. Verkehr/ Schall

8.1  Verkehrsuntersuchung
8.1.1 Verkehrliche Auswirkungen des 2. Bauabschnittes Wohngebiet Eichholz

Aufgabenstellung und Bearbeitungsmethodik

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurde durch die Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft
mbH, Niederlassung KoIn, die geplante Anbindung des 2. Bauabschnittes des Wohngebietes
Eichholz an das angrenzende Verkehrsnetz sowie die verkehrlichen Auswirkungen im Um-
feld des geplanten Wohngebietes untersucht und bewertet (Bericht vom 19.03.2014).

Nachdem sich der erste Bauabschnitt des Wohngebietes in der Umsetzung befindet, wurden
anlasslich der geplanten Entwicklung des 2. Bauabschnittes aktuelle verkehrliche Analysen
durchgefihrt. Dabei wurden fiir den 2. Bauabschnitt 280 Wohneinheiten zu Grunde gelegt.
Die verkehrliche Analyse beinhaltete Verkehrserhebungen im Umfeld des Plangebietes als
Grundlage fiir weitere Untersuchungen. Im Rahmen der weiteren verkehrlichen Analyse er-
folgte zunachst die Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch die stadtebauliche Pla-
nung sowie dessen raumliche und zeitliche Verteilung im Untersuchungsraum. Dabei wurden
verschiedene ErschlieBungsvarianten bertcksichtigt. Auf Grundlage des prognostizierten
Verkehrsaufkommens wurde fir die verkehrlichen Spitzenstunden am Morgen und am
Abend die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Untersuchungsraum analysiert. Anschlie-
fend wurden anhand der Analyseergebnisse die verschiedenen ErschlieBungsvarianten
verkehrlich bewertet.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Im ersten Schritt wurde fiir den 2. Bauabschnitt zunachst das zuséatzliche Verkehrsaufkom-
men abgeschatzt. Fir das Wohngebiet werden taglich 1.440 Fahrten abgeschatzt, jeweils
720 Fahrten/Tag im Ziel- und Quellverkehr. Davon werden 88 Fahrten in der Morgenspitzen-
stunde im Quellverkehr und 17 Fahrten im Zielverkehr erwartet. In der Abendspitzenstunde
werden 43 Fahrten im Quellverkehr und 92 Fahrten im Zielverkehr prognostiziert. Die zusatz-
lichen Fahrten wurden an den Knotenpunkten im Untersuchungsgebiet verteilt. Dabei wur-
den in den drei untersuchten Planfallen verschiedene ErschlieRungsvarianten bertcksichtigt:
* 1. Variante: Anbindung Uber eine Einmindung an die Eichholzer Stralle.
e 2. Variante: Anbindung Uber eine Einmindung an der Eichholzer Stralte und eine Ein-
muindung an der Urfelder Strale.
* 3. Variante: Anbindung Uber die Erschlielung des ersten Bauabschnittes an den Kreis-
verkehrsplatz an der Eichholzer Strafl’e und eine Einmindung an der Urfelder Stral3e.

Anhand der Verkehrsverteilung an den Knotenpunkten wurde die Leistungsfahigkeit gemaf
des Handbuches fiir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS 2009, in der derzeit

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten & Stadtplaner GmbH — Dortmund/Kéln Seite 66



STADT WESSELING Bebauungsplan Nr. 2/93.2 » Wohngebiet Eichholz — 2. Bauabschnitt« Begriindung

glltigen Fassung) fur den Bestand, Nullfall und Planfall in der maligebenden Morgen- und
Abendspitze ermittelt.

Der Knotenpunkt Urfelder Stra3e/Siebengebirgsstralle ist wahrend der Morgenspitze bereits
im Bestand stark ausgelastet. Durch den Zusatzverkehr im Nullfall (= Bestand zzgl. 1. Bau-
abschnitt) erreicht der Knotenpunkt mit der heutigen Geometrie seine Leistungsfahigkeits-
grenze, die Reserven der Signalisierung werden vollstandig ausgeschopft. Durch das zuséatz-
liche Verkehrsaufkommen im Planfall (= Bestand zzgl. 1. und 2. Bauabschnitt) wird der Kno-
tenpunkt nicht mehr leistungsfahig betrieben. In der Zufahrt der westlichen Urfelder Stralle
entwickelt sich wahrend der morgendlichen Spitzenzeit ein Rickstau, der den benachbarten
Kreisverkehrsplatz noch deutlicher als im Bestand Uberstaut.

Vor diesem Hintergrund und vor dem Hintergrund weiterer geplanter gewerblicher Entwick-
lungen im Bereich Urfelder StralRe sollten fir den Knotenpunkt MaRnhahmen zur Steigerung
der Leistungsfahigkeit untersucht werden (vgl. Ziffer 8.1.2).

An den Ubrigen Knotenpunkten werden sowohl wahrend der morgendlichen als auch wah-
rend der abendlichen Spitzenstunde im Bestand, Nullfall und Planfall keine Behinderungen
im Verkehrsablauf erwartet. Samtliche Varianten zur Anbindung des Plangebietes an das
Ubergeordnete Strallennetz sind leistungsfahig umsetzbar. Insbesondere ist es moglich, den
2. Bauabschnitt des Wohngebietes Eichholz mit einer Einmindung ohne Abbiegefahrstreifen
und Aufweitungen leistungsfahig an die Eichholzer Stralte anzubinden.

8.1.2 Loésungsansitze zum Knotenpunkt L 192 /L 190

Aufgabenstellung und Bearbeitungsmethodik

Im Anschluss an die Verkehrsuntersuchung zum 2. Bauabschnitt des Wohngebietes Eich-
holz wurden durch die Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH, Niederlassung Kdln, weitere
Analysen durchgeflihrt, um die Entwicklung der Verkehrsbelastungen zu ermitteln sowie Lo-
sungsansatze fur den Knotenpunkt Siebengebirgsstralle (L 192) / Urfelder Stralze (L 190) zu
erarbeiten (Bericht vom 27.07.2015). Dabei soll die zu erwartende Verkehrsmenge des Pro-
jektes »nextpark« mit berlcksichtigt werden.

Die Analyse der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird mit Hilfe eines Simulationsmo-
dells des Programmsystems VISSIM flr die Spitzenstunden morgens und abends durchge-
fuhrt, was gegentiber dem HBS-Verfahren noch genauere Aussagen zulasst. Basierend auf
den so ermittelten Erkenntnissen werden in zwei Varianten sowohl signaltechnische als auch
straRenbauliche Anpassungen entwickelt.

Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse

Die beiden Knotenpunkte Siebengebirgsstralle (L 192) / Urfelder Strale (L 190) und Urfelder
Stralle (L 190) / Eichholzer Stralle (K 31) liegen raumlich eng zusammen. Mit der heutigen
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Signalschaltung des Knotenpunktes Siebengebirgsstralle/Urfelder Stralie treten bereits im
Bestand Probleme bei der Abwicklung der westlichen Zufahrt auf. In Konsequenz wird der
benachbarte Kreisverkehrsplatz tGberstaut, besonders in der Morgenspitze.

Wohngebiet Eichholz, 2. Bauabschnitt

Vor dem Hintergrund des zu erwartenden Zusatzverkehrs aus dem Wohngebiet Eichholz, 2.
Bauabschnitt sind zur Erreichung einer ausreichenden Leistungsfahigkeit in den Spitzen-
stunden folgende Malinahmen erforderlich:

* Anpassung der Freigabezeiten des Knotenpunktes Siebengebirgsstrale/Urfelder Stralle
auf die Prognosebelastungen (mit separaten Programmen fiir Morgen- und Abendspitze)
und Veranderung der Signalschaltung der Linksabbieger der Siebengebirgsstralle (ver-
setztes Schalten in der Hauptrichtung anstelle einer eigenen Phase flr Linksabbieger).

Geplantes Gewerbegebiet »nextpark«

Aus den Untersuchungen zum Gebiet »nextpark« gehen folgende Empfehlungen hervor, die

die oben genannte MalRhahme erganzen:

*  Durchflihrung einer neuen Fahrstreifenzuordnung am Knotenpunkt Siebengebirgsstra-
Re/Urfelder StralRe in der dstlichen Zufahrt Urfelder Stralle, so dass ein separater Fahr-
streifen flir Rechtsabbieger sowie ein Mischfahrstreifen flir Geradeaus/Links entsteht.

* Einrichtung eines zweifeldrigen Zusatzsignals (Dunkel/Gelb/Griin) fir den neuen separa-
ten Rechtsabbiegestrom in der Ostlichen Urfelder Stral’e, so dass dieser zusatzlich zur
eigentlichen Freigabe parallel zum Linksabbieger aus Norden geschaltet werden und
den Mehrverkehr aus dem Bauvorhaben »nextpark« besser abwickeln kann.

Fazit

Die Analyse hat gezeigt, dass die MalRknahmen geeignet sind, unter den prognostizierten
Belastungen aus dem Wohngebiet Eichholz, 2. Bauabschnitt und dem Bauvorhaben »next-
park« einen ausreichend leistungsfahigen Verkehrsablauf an beiden Knotenpunkten zu er-
maoglichen. Dennoch zeigt sich auch, dass die bestehenden Probleme mit Rickstau vom
Knotenpunkt Siebengebirgsstrale/Urfelder Stral’e bis in den Kreisverkehrsplatz durch die
Mafnahmen nicht vollstandig gelést werden kénnen.

Einen Bypass am Kreisverkehrsplatz einzurichten ist keine zwingende MalRnahme. Malige-
bend sind die signaltechnischen Veranderungen am Knotenpunkt Siebengebirgsstra-
Re/Urfelder Stralle.
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8.2 Schalltechnische Untersuchung
8.2.1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Eichholzer Stralle (K 31) im Norden und der Urfelder Straf’e (L 190) im Osten gren-
zen zwei klassifizierte Verkehrswege mit Sammelfunktion an das Plangebiet. Das geplante
Wohngebiet steht somit hinsichtlich der Larmemissionen im unmittelbaren Einwirkungsbe-
reich dieser beiden Verkehrswege. In den &stlich und nérdlich angrenzenden Wohngebieten
befinden sich weitere 6ffentliche Strallen (Auf dem Eichholzer Acker, Direr Stralle, Remb-
randtstraBe). Ostlich der Urfelder StraRe verlauft die Siebengebirgsstrale (L 192), die als
Autobahnzubringer dient. Dariiber hinaus verlauft die Autobahn BAB 555 in wenigen hundert
Metern Entfernung norddstlich des Plangebietes. Hinzu kommen zuklinftig Verkehrsbewe-
gungen im Plangebiet selbst.

Aufgrund der beschriebenen verkehrlichen Situation ist von nennenswertem Strallenver-
kehrslarm im geplanten Wohngebiet auszugehen. Um die Schallimmissionssituation inner-
halb des schutzbedirftigen Wohngebietes zu ermitteln, zu prifen und gegebenenfalls ange-
messene passive und aktive Schallschutzmalinahmen ergreifen zu kénnen, wurde im Zuge
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet
(ADU Cologne, Institut flr Immissionsschutz GmbH, Kéln — Bericht vom 08.03.2016).

8.2.2 Berechnungsparameter und Berechnungsmethodik

Der schalltechnischen Untersuchung setzt voraus, dass entlang der Urfelder Stralle ein 2 m
hohe, sowie an der Eichholzer Strafte im Bereich der Gemeinbedarfsflache eine 3 m hohe,
bauliche Schallabschirmung innerhalb eines 3 m breiten Korridors erstellt werden. Aufgrund
mehrerer Fernleitungstrassen, die unterirdisch im Bereich zwischen der Urfelder Stralle und
dem geplanten Wohngebiet verlaufen und deren Schutzbelange zu beachten sind, besitzt
der Schallschutzkorridor entlang der Urfelder Strale einen Abstand von rund 20 m zum
Fahrbahnrand. Innerhalb dieses Korridors ist — neben der grundlegenden Anforderung einer
Durchgangsschalldammung von min. 25 dB — die Hohe der Schallabschirmung schalltech-
nisch mafdgeblich und nicht die genaue Lage des Schallschirmes, so dass diese in der weite-
ren Realisierung frei innerhalb des 3-m-Korridors gewahlt werden kann.

Die schalltechnische Untersuchung berechnet zunachst die Schallemissionen, die vom Stra-
Renverkehr ausgehen, und dann die Schallimmissionen, die auf das geplante Wohngebiet
einwirken. Es werden hierbei die Situationen mit Neubebauung (»Prognoseplanfall«) und
ohne Neubebauung (»Prognosenullfall«) berechnet und verglichen. Dariber hinaus werden
die schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Nutzungen auf das Umfeld abgeschatzt.

Zur Berechnung der Schallemissionen werden die Ergebnisse des im Zuge dieser Planung
erstellten Verkehrsgutachtens verwendet (Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft, Kéln, Stand
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19.03.2014, vgl. Ziffer 8.1). Zusatzlich ist der Fernlarm der Autobahn BAB 555 einbezogen
worden. Die Schallemissionspegel fiir die einzelnen Stral’en und Stralienabschnitte werden
nach der RLS-90 »Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen« unter Verwendung der Soft-
ware CadnaA (Version 4.5) rechnerisch ermittelt. Hierbei wird ein digitales Modell des Plan-
gebietes und seiner unmittelbaren Umgebung erstellt.

Mafgeblich flr die Bewertung der Schallimmissionen im geplanten Wohngebiet ist im vorlie-
genden Fall die DIN 18005 »Schallschutz im Stadtebau«. Die Orientierungswerte fur allge-
meine Wohngebiete betragen hierbei tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die resultierenden
Schallimmissionen im geplanten Wohngebiet werden unter anderem flr zwei Immissionsho-
hen (1 m und 4 m Uber Gelandeniveau) Uberprift und in Form farbiger Larmkarten darge-
stellt.

Als Grundlage flr die Festsetzung passiver Schallschutzmallinahmen werden Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« ermittelt. Die Larmpegelbereiche bezie-
hen sich auf die unginstigste Geschosshéhe und werden ebenfalls in Form farbiger Karten
dargestellt.

8.2.3 Berechnungsergebnisse

Schallemissionen entlang der 6ffentlichen Stral3en

Die Schallemissionen nehmen durch das geringfiligig erhéhte zu erwartende Verkehrsauf-
kommen im Prognoseplanfall tags wie nachts nur marginal um einige Zehntel dB gegenuber
dem Prognosenullfall zu. Somit sind die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung als
nicht wesentlich zu beurteilen.

Schallimmissionen innerhalb des geplanten Wohngebietes

Es werden die unglinstigsten Berechnungsergebnisse mit Berlicksichtigung der geplanten
Gebaude auf der Immissionshdhe von 4 m naher betrachtet.

Tagsuber wird im geplanten Wohngebiet der Orientierungswert der DIN 18005 (55 dB(A))
nur an einzelnen Stellen eingehalten. Entlang der Eichholzer und Urfelder Strale sind an
den straRenzugewandten Geb&udeseiten die Uberschreitungen am héchsten. Die héchste
Uberschreitung um 11 dB(A) ist, wie punktuelle Berechnungen zeigen, ausschlieRlich an der
Eichholzer StralRe festzustellen. Die Schallimmissionen nehmen in Richtung West-Slidwest
ab. Der Sanierungswert von 70 dB(A) wird somit an den Baufeldrandern deutlich unterschrit-
ten.

Nachts wird der Orientierungswert der DIN 18005 (45 dB(A)) im sidwestlichen Bereich des
geplanten Wohngebietes bei einer Baureihe ganz und bei den anderen Gebauden nur an der
sudwestlichen Gebaudeseite eingehalten. Entlang der Eichholzer Stralle kommt es an den
stralRenzugewandten Geb&udeseiten zu Uberschreitungen bis 11 dB(A). Entlang der Urfelder
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Stralle liegen die Immissionen an der strallenzugewandten Gebaudeseite bei hochstens 55
dB(A). Der Sanierungswert von 60 dB(A) wird somit an den Baufeldrandern deutlich unter-
schritten.

8.2.4 Beurteilung und Abwagung der Berechnungsergebnisse

Die gemalk den Berechnungen weisen die Wohngebietsrander entlang der Eichholzer Stralle
sowie der Urfelder Stralle die héchsten Larmpegelwerte auf. Das neue Wohngebiet grenzt
Uber eine Lange von rund 180 m an die Eichholzer StraRe und riickt Uber eine Lange von
rund 600 m bis auf 20 m an die Urfelder Stral3e heran.

Allgemein gilt fir den Larmschutz in der Bauleitplanung, dass die Emissionsminderung an
der Quelle bzw. durch aktive SchallschutzmalRnahmen vorrangig gegentber Mallihahmen am
Immissionsort (passive SchallschutzmalRnahmen) in Betracht zu ziehen sind. Vor diesem
Hintergrund wird entlang der Urfelder Stral’e bzw. im Knotenpunktbereich der Eichholzer
Strale/Urfelder Stralie die Anordnung Schallabschirmung als aktive Schallschutzmalinahme
vorgegeben. Die Schallabschirmung ist entsprechend vor Bezug der Wohngebaude fertigzu-
stellen.

Trotz Anordnung einer Schallabschirmung als aktive Schallschutzmallinahme kommt es an
den Randern des Wohngebietes zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005. Gemal} der giiltigen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kann
bei einem neuen Wohngebiet, dessen Gebietsrander durch vorhandene Verkehrswege
Larmbelastungen ausgesetzt wird, welche deutlich tUber den Orientierungswerten der DIN
18005 liegen, in begriindeten Fallen auf aktiven Schallschutz verzichtet werden. Dabei wird
je nach den Umstanden des Einzelfalls zugestanden, eine Minderung der Immissionen durch
eine Kombination von passiven Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebauden sowie
Anordnung von Wohn- und Schlafraumen zu erreichen.

Vor diesen Hintergrund werden erganzend zur aktiven SchallschutzmalRnahme im gesamten
Wohngebiet passive Schallschutzmallnahmen an den AufRenbauteilen der Gebaude gemafk
DIN 4109 vorgegeben. Darlber hinaus ist fir adaquate Belluftungsmaoglichkeiten von der
Schallquelle zugewandten Schlaf- und Kinderzimmern zu sorgen. Entlang der Eichholzer
Stralle, wo aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden keine aktive Schallschutzmalinahme
maoglich ist, wird darlber hinaus zwingend eine riegelartig entlang der Eichholzer Stralte an-
geordnete, geschlossene dreigeschossige Bebauung mit bestimmten Mindesthéhen im Be-
bauungsplan festgesetzt, die schallabschirmend flir die dahinter liegende niedrigere Wohn-
bebauung wirkt.

Schallabschirmung zur Eichholzer Stral3e

Im mittleren Bereich des rund 180 m langen Grenzabschnittes zur Eichholzer Stralte erfolgt
analog zum 1. Bauabschnitt die Hauptzufahrt in den 2. Bauabschnitt des Wohngebietes
Eichholz, so dass hier eine Schallabschirmung unterbrochen ist. Darlber hinaus ist dies auf-
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grund der Lage und Orientierung der einzige geeignete Bereich, wo sich die zukiinftige Be-
bauung des neuen Wohngebietes gegenlber dem angrenzenden o&ffentlichen Stadtraum
prasentieren kann, so dass dieser Bereich das »Gesicht« des neuen Wohngebietes nach
aulBen darstellt. Eine bauliche Schallabschirmung wirde diesem stadtebaulichen Entwick-
lungsziel entgegenstehen.

Somit ist hier aus stadtebaulichen wie auch aus erschlielungstechnischen Griinden eine
aktive SchallschutzmalRinahme nicht sinnvoll bzw. stadtebaulich angemessen. Zur Minderung
der Larmbelastung wird die erste Baureihe analog zum 1. Bauabschnitt um rund 23 m von
der Fahrbahn der Eichholzer Stral’e abgeriickt und mit einer begriinten Vorzone versehen.
Die Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes erfolgt hier durch passive Schall-
schutzmalRnahmen hinsichtlich der Auflenhaut der Gebdude. Dariber hinaus kann durch
eine entsprechende Grundrissgestaltung (Wohn- und Schlafrdume bevorzugt nach Sidwes-
ten zur larmabgewandten Seite) der Larmsituation begegnet werden. Mit der Vorgabe im
Bebauungsplan, hier einer geschlossene, dreigeschossige Bebauung mit bestimten Min-
desthohen umzusetzen, wirkt die erste Bauzeile auch schallschitzend fir die dahinter lie-
gende geplante Wohnbebauung.

Im Bereich der geplanten Flache fir den Gemeinbedarf soll eine Kindertagesstatte angeord-
net werden. Bei diesem Gebaude handelt es sich typischerweise um einen einzelnen frei
stehenden (flachen) Baukoérper, verbunden mit gréReren Spiel- und Freiflachen. Dartber
hinaus befindet sich hier ein zu schiitzendes Feldgehdlz. Um die Freibereiche adaquat nut-
zen zu koénnen, ist die Moglichkeit einer Kommunikation im Freien zur Tagzeit ohne Anheben
der Stimme sicher zu stellen. Das Gebaude kann somit nicht schallschiitzend fiir die Spiel-
und Freiflachen bzw. die dahinter liegende Wohnbebauung angeordnet werden, so dass hier
eine aktive Schallschutzmallinahme in Form eines Schallschirmes unmittelbar entlang der
Eichholzer Stralle umgesetzt wird.

Lage und Anordnung der Schallabschirmung Urfelder Stral3e

Aktiver Schallschutz kann optimal wirken, wenn er direkt am Emittenten erfolgt. Die gréfiten
Schallemissionspunkte sind im vorliegenden Fall die Verkehrsbewegungen auf der Urfelder
Stralle und auf der Eichenholzer StraRe. Da innerhalb des Flurstiicks 1970 entlang der Ur-
felder Stralle mehrere Fernleitungstrassen in einem jeweils 10 m breiten Schutzstreifen ver-
laufen, die von der Urfelder Stralle aus offen zuganglich bleiben missen und die nicht tber-
baut werden dirfen, kann eine Schallabschirmung nicht direkt an der Urfelder Stral3e errich-
tet werden.

Erforderliche Hbéhe der Schallabschirmung Urfelder StralBe/Eichholzer Stral3e

Aufgrund des einzuhaltenden 20-m-Abstandes zur Urfelder Stralde besitzt eine aktive Schall-
schutzmalnahme hier nur eine eingeschrankte Wirkung. Berechnungen im Zuge der Erstel-
lung des schalltechnischen Gutachtens haben ergeben, dass eine Schirmhdhe von 2 m eine
wesentliche Schirmwirkung auf die ebenerdigen Freibereiche der Baugrundstlicke (Ohrhéhe)
bzw. die Erdgeschosszone der ersten Baureihe besitzt. Eine Erhéhung der Schirmhéhe in
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diesem Bereich entlang der Urfelder Stral’e auf 3 m flhrt aufgrund des Abstandes zum Emit-
tenten nur zu einer marginalen Verbesserung der Schirmwirkung. Vor dem Hintergrund die-
ses Ergebnisses wird eine 3 m oder héher dimensionierte Schallabschirmung auf der erfor-
derlichen Lange von rund 600 m als unverhaltnismalig aufwendig bewertet. Eine solche
Abschirmung wirde darlber hinaus dem stadtebaulichen Ziel der Integration des Wohnge-
bietes in das Umfeld bzw. das Orts- und Landschaftsbild entgegenstehen.

Aus diesem Grunde wird hier eine Schirmhéhe von 2 m als das zielflihrendste Mal} angese-
hen, welches einerseits eine gute Schirmwirkung fir die Grundstlcksfreibereiche und die
Erdgeschosszone besitzt. Andererseits geht von der Schirmhdhe in stadtebaulich-
gestalterischer Hinsicht eine Wirkung wie von einer Grundstiickseinfriedung aus, so dass
auch Uber die Lange von rund 600 m bei entsprechender Gestaltung und Gliederung eine
Integration in das Orts- und Landschaftsbild erreicht werden kann.

Die Anordnung eines 2 m hohen Schallschirmes entlang der Urfelder Stralle ermoglicht dar-
Uber hinaus, dass die Hausgarten der erste Baureihe in einer hinsichtlich Besonnung glinsti-
gen Lage (Sudost) auf den Baugrundstiicken angeordnet werden kénnen.

Da die Gemeinbedarfsflache an der Eichholzer Stral’e, im Gegensatz zu den Baugrundsti-
cken entlang der Urfelder Stralle, unmittelbar an den Emittenten grenzt, sind hier hdohere
Larmpegel festzustellen. Da vor diesem Hintergrund ein héherer Schallschirm an dieser Stel-
le zu einer merklichen Verbesserung der Schutzwirkung fiihrt und da der Abschnitt hier keine
rund 600 sondern lediglich rund 80 m Lange umfasst, wird in diesem Bereich ein 3 m hoher
Schallschirm als angemessen und stadtebaulich noch vertraglich erachtet.

An der Urfelder Stralke kann durch eine 2 m hohe aktive LarmschutzmalRnahme erreicht
werden, dass die Schallimmissionen in Ohrhéhe gemindert werden. Ein hbéhere Larm-
schutzmalnahme (3 m) wirde nur marginale Verbesserungen mit sich bringen, was mit dem
Abriicken der Larmschutzmallnahmen vom Emissionspunkt zusammenhangt (s. o.).

Um die genaue konstruktive und gestalterische Ausflihrung des Schallschirmes fir die wei-
terflihrende Planung moglichst flexibel und offen zu gestalten, wird fir die Anordnung des
Schallschirmes ein 3,0 m breiter Korridor berechnet. Schalltechnisch mafRgebliche Relevanz
hat im vorliegenden Fall, neben der Durchgangsschallddmmung des Schallschirmes, die
Hohe der Schirmkante und nicht die genaue Position im Korridor.

8.2.5 Passive SchallschutzmaBnahmen an Gebauden

Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass es trotz akti-
ver SchallschutzmaBnahmen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im
Plangebiet kommt. Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet einzuhalten, sind daher im Wohngebiet passive SchallschutzmalRnahmen vorzu-
nehmen. Da mit Ausnahme der Errichtung des aktiven Schallschutzes keine Regelung zur
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Baureihenfolge der Plangebaude vorgegeben werden kann, sind die notwendigen passiven
SchallschutzmalRnahmen flir eine unglinstige Situation (freie Schallausbreitung im Plange-
biet) im Bebauungsplan festzusetzen. Dies erfolgt anhand von berechneten Larmpegelberei-
chen gemaf DIN 4109.

Ermittlung der Ldrmpegelbereiche

Bei der Berechnung der Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 werden die aktiven Schall-
schutzmalnahmen beriicksichtigt. Die Larmpegelbereiche leiten sich vom »malgeblichen
Aulienlarmpegel« ab, der dem Tages-Beurteilungspegel zuziglich 3 dB(A) entspricht. Fir
den Bereich der geplanten Bebauung werden die Larmpegelbereiche LPB Il (sidwestlicher
Bereich des Wohngebietes), LBP Il (iberwiegender, norddstlicher Bereich des Wohngebie-
tes) und LBP IV (Gebietsrander entlang der Eichholzer und Urfelder StralRe) ermittelt und
anhand einer farbigen Karte dargestellt. Die Larmpegelbereiche und ihre Lage werden in der
Planzeichnung festgesetzt.

Die Berechnung der Larmpegelbereiche erfolgt ohne Berlicksichtigung von potenziellen Ge-
bauden (freie Schallausbreitung). Der Bebauungsplan eréffnet zwar die Mdglichkeit Gebaude
zu errichten, stellt jedoch nicht sicher, dass tatsachlich bzw. in welcher zeitlichen Abfolge
gebaut wird. Es muss daher auf dieser Planungsebene fir alle Bereiche des Wohngebietes
sichergestellt sein, dass ein ausreichender Schallschutz besteht, auch ohne eine Abschir-
mung von anderen (geplanten) Gebauden. Sollte sich im Zuge der Realisierung eine Ab-
schirmung ergeben, kdnnen die Anforderungen an den passiven Schallschutz der Gebaude
im Einzelfall méglicherweise reduziert werden. Hierzu wird ein entsprechender schalltechni-
scher Nachweis erforderlich.

Passive SchallschutzmalBnahmen an AulRenbauteilen von Gebduden

Passive SchallschutzmalRnahmen an AufRenbauteilen von Gebauden dienen dazu, die dahin-
ter liegenden Raume vor Schallimmissionen von aufien zu schitzen. Die Aulienbauteile
mulssen dazu bestimmte SchallddmmmalRe einhalten. Die jeweils erforderlichen passiven
SchallschutzmalRnahmen sind nach dem Verfahren in Abschnitt 5 »Schutz gegen Aul3en-
larm« der DIN 4109 anhand der festgesetzten Larmpegelbereiche zu bestimmen. Die Schall-
schutzmalRnahmen beziehen sich auf die luftschallddmmenden Eigenschaften der Um-
schlieBungsbauteile — AuRenwande, Fenster und Dachflachen — sofern es sich um Auf3en-
flachen von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 handelt.

Die Anforderung an das erforderliche resultierende bewertete SchalldammmalR erf. R, es fUr
Aulienbauteile zu Aufenthaltsraume in Wohnungen wird in Tabelle 8 der DIN 4109 mit

* erf. R'yrs 230 dB im Larmpegelbereich I,

* erf. R’y s = 35 dB im Larmpegelbereich lll,

* erf. R'yrs =40 dB im Larmpegelbereich VI

festgelegt.
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9. Ver-und Entsorgung

9.1 Versorgungskonzept

Vorgesehen ist, das Plangebiet mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitdt sowie Medienleitungen
(Telefon, Internet, Breitband usw.) zu erschlielen. Die Verlegung der jeweiligen Netzleitun-
gen erfolgt in den festgesetzten Verkehrsflachen. Die Trassenlage wird im Zuge der spateren
Erschliefungs- und Ausbauplanung in Abstimmung mit den Versorgern festgelegt. Die An-
schlisse an die umliegend bestehenden Netze der Versorgungsunternehmen erfolgen in
Abhangigkeit der vorhandenen Rohr- und Leitungsnetztrassen der Eichholzer Stral’e, der
Urfelder Stral’e sowie des Erschlielungsgebietes des 1. Bauabschnittes.

9.2 Energie-/Klimaschutzkonzept

Der Klimaschutz ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklungspolitik der Stadt Wesseling. Da-
her spielt dieses Ziel auch bei der Entwicklung des Wohngebietes »Eichholz« eine wichtige
Rolle. Vor diesem Hintergrund wird gemeinsam mit der Stadtwerke Wesseling GmbH ein
Energiekonzept fir das neue Wohngebiet entwickelt, welches auf dem Einsatz erneuerbarer
Energien basiert. Hierbei ist hinsichtlich der Warmeversorgung vorgesehen, das Plangebiet
Uber Nahwarmenetze zu erschliellen. Das Plangebiet ist hierbei in zwei getrennte Nahwar-
menetze unterteilt, welche zum einen durch die bestehende Geothermie und zum anderen
durch ein Blockheizkraftwerk gespeist werden.

Geothermie

Wie schon Teilbereiche des 1. Bauabschnittes soll ein kleiner Teilbereich des 2. Bauab-
schnittes Uber ein Nahwarmenetz mit semizentralem Warmepumpensystem erschlossen
werden. Die Baufelder 1 und 2 des Plangebietes ragen an das bestehende System heran,
die vorhandenen Kapazitdten der Grundwasserwarme sollen dazu genutzt werden, die Be-
bauung in diesen Baufeldern entsprechend zu erschlie3en.

Blockheizkraftwerk, Nahwédrmenetz

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird Uber ein zweites Nahwarmenetz erschlossen.
Das Nahwarmenetz soll durch ein mit Biogas betriebenes Blockheizkraftwerk gespeist wer-
den und eine Vollversorgung (Trinkwassererwarmung und Heizwarmebedarf) ermoglichen.
Die Verlegung der Nahwarmeleitungen erfolgt in den festgesetzten Verkehrsflachen. Zur
Abdeckung der Spitzenlastfalle wird das Blockheizkraftwerk durch einen Brennwertkessel auf
Erdgasbasis erganzt. Ein optimierter und reibungsloser Betrieb wird durch einen Pufferspei-
cher begulinstigt. Durch die zentrale Lésung sowie die Unterbringung in einem massiven
Bauwerk im sitdlichen Rand des Plangebietes werden Emissionen flr das gesamte Plange-
biet reduziert.
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9.3 Entwasserungskonzept
Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber ein qualifiziertes Trennsystem.

Schmutzwasserentwésserung

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird vollstdndig dem in der Eichholzer Strale vor-
handenen Mischwasserkanal der Entsorgungsbetriebe Wesseling zugefihrt. Vorgesehen ist,
die Entwasserung weitestgehend als Freigefalleleitung auszufiihren und auf technische An-
lagen wie beispielsweise Pumpstation soweit wie moglich zu verzichten. Erganzend ist vor-
gesehen, Hauanschlussleitungen bis auf die Grundstiicke vorzustrecken.

Niederschlagswasserentwésserung

Die Niederschlagwasserentwasserung wird so konzipiert, dass das von den Verkehrs- und
privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser groftenteils oberflachig Gber
die festgesetzten Verkehrsflachen oder Uber verlegte Niederschlagswasserkanale abgeleitet
wird.

Die Verkehrsflachen und die erdverlegten Rohrleitungen leiten das Niederschlagswasser
dem Senkenbereich der »Grinen Mitte« zu, in welcher sich eine zentrale Regenwasser-
versickerungsanlage befindet, die bereits im Zuge der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes
erstellt wurde. Diese Sickeranlage wurde im Rahmen der Planung des 1. Bauabschnittes
dahingehend berechnet, dimensioniert, genehmigt und so ausgebaut, dass die Flachen des
2. Bauabschnittes mit berilicksichtigt wurden. Im Senkenbereich versickert das anfallende
Niederschlagwasser nach der Passage einer der Reinigung dienenden Oberbodenschicht in
den Untergrund.

Die Trassen, die Tiefenlage und die Gefalle werden im Zuge der spateren Erschlielungs-
und Ausbauplanung in Abstimmung mit den Entsorgungsbetrieben Wesseling in den festge-
setzten Verkehrsflachen vorgesehen. Ein geringer Flachenanteil des Plangebietes wird auf-
grund der Gelandesituation in den vorhandenen Mischwasserkanal der Entsorgungsbetriebe
Wesseling in der Eichholzer Stralle entwassert.

9.4 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die Abfall- und Wertstoffentsorgung wird durch die Entsorgungsbetriebe Wesseling durchge-
fuhrt. Die festgesetzten Verkehrsflachen wurden geometrisch so angelegt, dass eine Andie-
nung der geplanten Bebauung zu Entleerung der Wertstoffsammelbehalter mit den Fahrzeu-
gen der Entsorgungsbetriebe mdglich ist. Erforderlich Wendeanlagen an Enden von Stich-
stralRen werden ebenfalls so ausgelegt, dass die Fahrzeuge der Entsorgungsbetriebe unter
Wahrung der Vorgaben der Berufsgenossenschaft andienen und wenden kénnen.
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Die Anordnung von zentralen Wertstoffsammelbehaltern zum Altglasrecycling ist in den
Platzbereichen mdglich.
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10. Realisierung

10.1 Offentlich-rechtliche Vereinbarungen

Die Entwicklung des Wohngebietes Eichholz erfolgt durch eine private Projektentwicklungs-
gesellschaft — der Projektgesellschaft Eichholz mbH (PGE), bestehend aus den Projektpart-
nern Stadtentwicklungsgesellschaft Wesseling mbH (SEG) und PARETO GmbH, Kaéln.

Die Herstellung und Ubertragung der Verkehrs-, ErschlieBungs- und Griinanlagen werden
durch offentlich-rechtliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Wesseling und der Projektge-
sellschaft Eichholz mbH (PGE) bzw. der Stadt Wesseling und dem jeweils betroffenen Stra-
Renbaulasttrager geregelt.

10.2 Bodenordnung / ErschlieBungsmafBnahme

Die Flachen des Bebauungsplangebietes befinden sich im Besitz der Projektgesellschaft
Eichholz mbH (PGE), die auch die ErschlieBung herstellt und die Vermarktung durchfiihrt,
sowie der Stadt Wesseling (dufRere Grinflachen) und des Rhein-Erft-Kreises (Eichholzer
Strale). Bodenordnende MalRnahmen werden somit nicht erforderlich.

10.3 Bodenmanagement

Parallel zu dieser Bauleitplanung wird ein Bodenmodellierungskonzept erarbeitet, welches
die Grundlage fir die oberflachennahe Regenwasserableitung bildet sowie die niveaugleiche
Anbindung des Plangebietes an die Eichholzer bzw. Urfelder Stralle gewahrleistet. Ziel dabei
ist es, die Bodenbewegungen zu minimieren und méglichst wenig Boden aus dem Entwick-
lungsgebiet abfahren zu missen.

10.4 Kosten

Die Kosten dieser Planung tragt die Projektgesellschaft Eichholz mbH (PG Eichholz).
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Begriindung

11. Stadtebauliche Zahlenwerte

Plangebiet insgesamt:

davon

Allgemeine Wohngebiete:

Flachen fir den Gemeinbedarf (KITA):
Flachen fir die Ver- und Entsorgung:

Offentliche Verkehrsflachen (K 31/L190):
Offentliche Verkehrsflachen (Wohngebiet):

Offentliche Griinflachen (Wohngebiet):
Offentliche Griinflachen (»RegioGriin«):

Flachengrélie
ca. 14,93 ha

ca. 7,79 ha

ca. 0,35 ha
ca. 0,05 ha

ca. 0,67 ha
ca. 1,81 ha

ca. 0,48 ha
ca. 2,43 ha

Offentliche Griinflachen (»Leitungsparzelle«): ca. 1,35 ha

Diese Begriindung gehort zu dem vom Rat der Stadt Wesseling am

Flachenanteil

100 %

rd. 52 %

rd. 3 %
rd. 0 %

rd. 5 %
rd. 12 %

rd. 3 %
rd. 16 %
rd. 9 %

als

Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 2/93.2 »Wohngebiet Eichholz — 2. Bauab-

schnitt«.

Wesseling, den

Erwin Esser
Blrgermeister
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