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1.  Anlass und Ziele der Planung

Fur das Wohngebiet Eichholz, dessen 1. Bauabschnitt sich derzeit in der Entwicklung befin-
det, ist seit dem 26.08.2009 der Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bau-
abschnitt« rechtsverbindlich.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes und des vom Rat der Stadt Wesseling beschlossenen
Vermarktungskonzeptes wird der 1. Bauabschnitt des Wohngebietes Eichholz in vier Er-
schlieBungsabschnitten von der Stadt Wesseling und der Projektgesellschaft Eichholz GmbH
entwickelt und vermarktet. Derzeit befindet sich der 3. Erschlielungsabschnitt im Bau, die
Entwicklung des 4. ErschlieBungsabschnittes ist 2014 begonnen worden.

Der giltige Bebauungsplan enthalt zum einen umfangreiche Festsetzungen zur Umsetzung
der zugrunde liegenden stadtebaulichen Rahmenplanung. Zum anderen gewahrt er inner-
halb des definierten Rahmens auch ein Mindestmal} an Vielfalt und Flexibilitat, um individuel-
le Wohnvorstellungen der einzelnen Bauherren zu beriicksichtigen. Die bisher mittels Bau-
genehmigungen bzw. im Rahmen von Freistellungsverfahren errichteten Wohngebaude hal-
ten die Festsetzungen des glltigen Bebauungsplanes ein. Befreiungen gemal § 31 BauGB
wurden bislang nicht erteilt und sollen aufgrund der vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten,
die der Bebauungsplan ertffnet, sowie vor dem Hintergrund der Gleichbehandlung aller
Grundstlckserwerber auch zukunftig nicht erteilt werden.

Im Rahmen der Vermarktung des 3. ErschlieBungsabschnittes hat sich ein Interessent an die
Projektgesellschaft Eichholz sowie an die Stadt Wesseling gewandt, der angrenzend im Be-
reich »Auf dem Eichholzer Acker« wohnt. Der Interessent beabsichtigt, ein an sein beste-
hendes Wohngrundstiick anschlieliendes Grundstlicksareal (drei Parzellen mit insgesamt
ca. 2.306 gm, die zum Teil zum 3. und zum Teil zum 4. Erschlielungsabschnitt gehéren) zu
erwerben und mit drei Wohnhdusern zu bebauen. Dabei sollen die drei Neubauten stilistisch
aus dem Erscheinungsbild des bestehenden Wohngebdudes heraus entwickelt werden
(groBzigige Grundflache, mediterraner Stil mit Walm- bzw. Zeltdachern), so dass das ge-
samte Grundstlcksareal eine einheitliche gestalterische Pragung erhalt. Die Anordnung der
neuen Gebaude soll im Sinne einer StralRenrandbebauung erfolgen, um die gemeinsame
Mitte als Gartenflache frei zu halten.

Ziel ist somit, die bestehende Wohnbebauung im Bereich »Auf dem Eichholzer Acker« durch
weitere ahnliche Gebaude zu einem stadtebaulich-gestalterisch wirksamen Gebaudeensem-
ble zu arrondieren.

Nach stadtebaulicher und planungsrechtlicher Prifung der oben erlauterten Bebauungsvari-

ante ist festzustellen, dass

* einerseits die Konzeption den mit dem Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz
— 1. Bauabschnitt« verfolgten stadtebaulichen Zielen und Qualitdtsanforderungen ent-
spricht,

* andererseits jedoch die geplanten Wohnhauser teilweise aulerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen und hier keine Walm- bzw. Zeltdacher zulassig
sind.
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Damit ist die beabsichtigte Bebauungsvariante des Interessenten auf der Grundlage des
glltigen Planungsrechtes nicht genehmigungsfahig. Zwei der beabsichtigten Wohnbauten
liegen fast vollstandig auRBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache, so dass hierdurch die
Grundzlige der Planung beriihrt werden und eine Befreiung von den Festsetzungen des gil-
tigen Bebauungsplanes nicht zulassig ist.

Da jedoch das vorgeschlagene Bebauungskonzept

* insgesamt den urspringlichen stadtebaulichen Zielen und Qualitatsanforderungen der
stadtebaulichen Planung »Wohngebiet Eichholz« entspricht und

* auch im Hinblick auf die raumliche Fassung des 6stlich angrenzenden Quartiersplatzes
stadtebaulich positiv zu bewerten ist,

soll der giltige Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« in einem

planungsrechtlichen Verfahren entsprechend geandert werden. Nach Abschluss des Verfah-

rens und erfolgter Anderung des Bebauungsplanes ist das beabsichtigte Bebauungskonzept

genehmigungs- und realisierungsfahig.
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2.  Grundlagen der Planung
2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet bzw. der Anderungsbereich (=Geltungsbereich dieser Bebauungsplanande-

rung) umfasst einen kleinen Teilbereich am nordwestlichen Rand des glltigen Bebauungs-

planes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« (Ursprungsbebauungsplan). Das

Plangebiet besitzt eine Flache von ca. 2.306 gm und umfasst innerhalb der Gemarkung Kel-

denich, Flur 8, die Flursticke 2110, 2111 und 2123. Das Plangebiet wird folgendermalien

umgrenzt:

* im Nordwesten von den Wohngrundstiicken stidéstlich der Stralle »Auf dem Eichholzer
Acker« (Flurstiicke 1443, 1444, 1543),

* im Sudwesten von der Verlangerung der Brisseler Stral3e,

* im Sidosten von den Verbindungswegen zur Heinrich-Nagel-Stralle bzw. zum Josef-
Gasten-Weg und der hier anschlielienden 6ffentlichen Griinflache,

* im Osten vom Quartiersplatz des 4. ErschlieRungsabschnittes (Josef-Gasten-Weg),

* im Nordosten durch ein angrenzendes Wohnbaugrundstiick des 4. ErschlieBungsab-
schnittes.

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

2.2. Planverfahren

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohn-
gebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« (Ursprungsbebauungsplan), der hier im Wesentlichen
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festsetzt, und grenzt an die mit Wohngebauden be-
bauten Grundstlicke slidostlich der Strale »Auf dem Eichholzer Acker« an. Darliber hinaus
ist es dreiseitig von bestehenden bzw. geplanten offentlichen Verkehrsflachen umschlossen.
Das Plangebiet befindet sich somit an einer siedlungsintegrierten Stelle im Ortsteil Kelde-
nich. Bei der vorliegenden Anderungsplanung handelt es sich im Wesentlichen um eine Ver-
lagerung und Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) im Zuge der
weitergehenden Konkretisierung der stadtebaulichen Planung nach Rechtskraft des Ur-
sprungsbebauungsplanes. Vor diesem Hintergrund wird die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« als »Bebauungsplan der Innenent-
wicklung« nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Als Voraussetzung flur die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
sind gemal § 13 a Abs. 1 BauGB folgende Bedingungen einzuhalten:

* Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die Festsetzung der
Grundflachengréflie muss insgesamt weniger als 20.000 gm betragen.

* Bei einer Flache im 0. a. Sinne von 20.000 gm und weniger als 70.000 gm ist im Rah-
men einer Uberschlagigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalles) unter Berlcksichtigung

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten & Stadtplaner GmbH — Dortmund/Kéln Seite 5



STADT WESSELING 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« Begriindung — ENTWURF

bestimmter Kriterien nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat.

* Es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder dem Landesrecht unterliegen.

* Es dirfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Im vorliegenden Fall betragt das Plangebiet lediglich ca. 2.306 gm, so dass die zulassige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich weniger als 20.000 gm umfasst. Art
und Umfang der bisher wie auch zuklnftig im Plangebiet vorgesehenen (Wohn-)Nutzungen
begriinden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem UVPG oder dem UVPG NRW unterliegen. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b) BauGB genannten Schutzglter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) befinden sich
nicht innerhalb des Plangebietes und werden somit nicht beeintrachtigt.

Da somit die im § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen, wird dieser
Bebauungsplan als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend.

2.3. Ubergeordnete férmliche Planungen
2.3.1. Raumordnung und Landesplanung

Im gulltigen Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) der Bezirksregierung Kaln,
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.

2.3.2. Flachennutzungsplan

Das Plangebiet und dessen Umfeld wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wes-
seling vom 25. Januar 1977 als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) ausgewiesen.
Das Plangebiet gehdrt zum stdlichen Randbereich einer zusammenhangenden Wohnbau-
flache, die sich Uber weite Teile des Stadtteils Keldenich erstreckt.

Die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes wie auch dieser Bebauungsplanande-
rung entsprechen somit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und fol-
gen dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.
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3. Bestandssituation
3.1. Das Plangebiet im gesamtstadtischen Kontext

Das Plangebiet ist am slidostlichen Rand des Stadtteils Keldenich gelegen. Das Stadltteil-
zentrum Keldenich befindet sich ca. 1 km weiter nordwestlich an der Eichholzer Stral3e. Hier
gibt es zahlreiche, fir ein Ortsteilzentrum typische, offentliche und private Infrastrukturein-
richtungen wie Schulen, Kindergarten, Jugendzentrum, Sporthalle, Kulturzentrum, (kath.)
Kirche und Friedhofsanlagen.

Norddstlich und insbesondere nordwestlich des Plangebietes befinden sich grofflachige
Wohnsiedlungsbereiche. Im Nordosten trennt die rund 600 m entfernt parallel zum Rhein
verlaufende Autobahn A 555 den Ortsteil Keldenich von den stark industriell gepragten Fla-
chen der Petrochemie am Rheinufer. Im Sudosten und insbesondere im Sidwesten schlie-
Ren sich weitrdumige Landschaftsraume an.

Das Plangebiet ist Teil des ca. 17 ha umfassenden 1. Bauabschnittes des »Wohngebietes
Eichholz«, welches sich derzeit in der Entwicklung befindet. Aufgrund der Grélke und Lage
ist der Entwicklungsbereich von gesamtstadtischer Bedeutung. Vorgesehen und teilweise
bereits realisiert ist hier hochwertiges, freiraumorientiertes Wohnen mit Schwerpunkt im Ein-
familienhaussektor. Das Wohngebiet Eichholz grenzt im Siden an einen Freiraumbereich,
der Bestandteil des regionalen Freiraumkonzeptes »RegioGrin — Korridor Wesseling — Stid«
der Regionale 2010 ist und entsprechend aufgewertet wurde.

3.2. Anderungsbereich und stidtebauliches Umfeld

Das Plangebiet des Anderungsbereiches wurde vormals durch eine intensive landwirtschaft-
liche Nutzung gepragt und ist bislang noch unbebaut. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet
an die ruckwartige Seite der Wohngrundstlicke stdoéstlich der Stralle »Auf dem Eichholzer
Acker« (Auf dem Eichholzer Acker Nr. 13 a, 15 und Brisseler Stralle 1). Diese bilden die
suddstlichste und damit abschlieRende Grundstlicksreihe der »Vogelsiedlung«. Im Gegen-
satz zur verdichteten Reihen- und Atriumhausbebauung aus den 1970er Jahren, die sich
nordwestlich der StralRe »Auf dem Eichholzer Acker« anschlief3t, handelt es sich bei der an
das Neubaugebiet angrenzenden Bauzeile um eine aufgelockerte ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern und vereinzelten Doppelhausern auf
vergleichsweise grolien Grundstlicken, verbunden mit tiefen Garten zum Plangebiet.

Die Stralle »Auf dem Eichholzer Acker« ist flr ihre heutige Funktion als untergeordnete
Wohnsammelstrale deutlich Uberdimensioniert und wurde zwischenzeitlich durch verkehrs-
beruhigende Malinahmen und Moblierungen bzw. Stellplatzausweisungen gegliedert. Die
Strallendimensionierung hat ihren Ursprung in der Planung aus den 1970er Jahren, die hier
eine HauptverkehrsstraBe vorgesehen hatte. Ahnliches gilt fiir die verhaltnismaRig breit di-
mensionierten Anschlussstiicke der Brusseler und Luxemburger Stral’e, die in das neue
Wohngebiet Eichholz hineinflihren.
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Mit Ausnahme im Nordwesten, wo das Plangebiet des Anderungsbereiches an die Be-
standsgrundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker« grenzt, ist das Plangebiet im Stdwesten
und Siddosten von ErschlieBungsflachen umgeben, die im Ursprungsbebauungsplan als
StralRenverkehrsflache festgesetzt sind und sich derzeit im Ausbau befinden. Es handelt sich
hierbei im Stidwesten um die Verlangerung der Brisseler Stralle sowie um eine Wegever-
bindung, die von der Heinrich-Nagel-Stralle abzweigt (3. ErschlieBungsabschnitt). Im Sidos-
ten wird der Anderungsbereich von dem geplanten Josef-Gasten-Weg begrenzt, der im Os-
ten einen kleinen Quartiersplatz ausbildet (4. ErschlieBungsabschnitt). Zwischen den beiden
Wegeverbindungen grenzt die Schmalseite eines 6ffentlichen Griinstreifens an das Plange-
biet, welcher die Quartiere des 3. und 4. ErschlieBungsabschnittes voneinander trennt. Im
Nordosten schliefl3t die geplante Grundstlicksreihe sldlich der Bestandsgrundstiicke an, die
im Zuge der Realisierung des 4. Erschlielungsabschnittes entwickelt werden sollen.

Das Plangebiet ist somit Teil des Ubergangsbereiches zwischen der bestehenden »Vogel-
siedlung« und dem neuen »Wohngebiet Eichholz« und bildet hier die »Bricke« zwischen
dem 3. und 4. ErschlieBungsabschnitt.

Im Umfeld des Anderungsbereiches sieht die stadtebauliche Planung »Wohngebiet Eich-
holz« ausschliellich eine aufgelockerte Wohnbebauung mit frei stehenden Einfamilienhdu-
sern vor — mit Ausnahme der stiddstlichen Begrenzung des Quartiersplatzes, wo eine Be-
bauung mit zwei Hausgruppen geplant ist.

3.3. ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist Teil der im Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1.
Bauabschnitt« ausgewiesenen Wohngebietsflachen im rlckwartigen Anschluss an die
Grundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker«. Die ErschlieBung der Grundstiicke des Ande-
rungsbereiches erfolgt tGber die geplanten bzw. im Ausbau befindlichen Verkehrsflachen des
3. und 4. ErschlieBungsabschnittes des Neubaugebietes (Verlangerung Brisseler Stralle,
Heinrich-Nagel-StraRe, Josef-Gasten-Weg). Da sich durch die Anderungsplanung weder Art
noch Lage der Baugrundstliicke andern wird, bleibt die bisherige ErschlieBungsplanung im
Grundsatz unberthrt.

Durch die Lage an der Verlangerung der Briisseler StraRe ist der Anderungsbereich verkehr-
lich unmittelbar mit der StraRe »Auf dem Eichholzer Acker« verbunden, die in ca. 200 m Ent-
fernung im Norden in die Eichholzer Stralle (K 31) mindet. Eine weitere Anbindung an den
ortlichen und Uberértlichen Verkehr erfolgt Gber die Anton-Engels-StraRe (HaupterschlieBung
des Wohngebietes) zur Eichholzer StraRe norddstlich des Plangebietes (ca. 250 m Wege-
lange).
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4. Stadtebauliche Rahmenplanung / Planungsziele

4.1. Planungshistorie

Fir das Wohngebiet Eichholz wurde im Jahre 2008 eine stadtebauliche Rahmenplanung
erarbeitet (Post « Welters, Architekten & Stadtplaner, Dortmund/KéIn mit brosk, Landschafts-
architektur, Essen), die Grundlage fir die weitere planungsrechtliche und bauliche Konkreti-
sierung wurde.

Unter der stadtpolitischen Pramisse, hier ein hochwertiges Wohngebiet fiir 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 Ursprungsbebauungsplan »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« planungs-
rechtlich fixiert wurden. Neben grundlegender Vorgaben beinhaltet der stadtebauliche Rah-
menplan auch Vorschlage flr eine konkrete Bebauungs- und Grundstlcksstruktur, die im
Zuge des Vermarktungsprozesses sukzessive fortgeschrieben wurde.

Zu den wesentlichen Inhalten der stadtebaulichen Rahmenplanung gehéren:

* die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Grundkonzeptes aus dem vorausgegange-
nen Gutachterverfahren,

* das Erschlielungskonzept inkl. der Verkehrsanbindung an die Eichholzer Strale,

* das Grin- und Freiraumkonzept inkl. der Vernetzung mit dem Landschaftsraum,

* die Gliederung des Gebietes in umsetzbare Bau- und ErschlieBungsabschnitte,

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

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

Die im stadtebaulichen Rahmenplan erarbeiteten stadtebaulichen Ziele und Qualitatsanfor-
derungen sind im weiteren Verlauf in dem sich im Jahre 2009 anschlie®enden Bebauungs-
planverfahren eingegangen (Ursprungsbebauungsplan).

4.2. Stadtebauliche Planungs- und Qualitatsziele

Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung wurden wesentliche Planungs- und Qualitats-
ziele fur die Wohngebietsentwicklung formuliert. Hierzu gehéren unter anderem folgende
Ziele:

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

*  Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten,

* umfeldvertragliche, direkte und richtungsneutrale Verkehrsanbindung an das vorhande-
ne Hauptverkehrsstrallennetz,
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* robuste Erschliellungsstruktur mit klarer innerer 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 umfeldintegrierte und maRstabliche Ausbildung des baulichen Uberganges zur Eichhol-
zer Stralle,

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

4.3. Stadtebauliches Konzept »Wohngebiet Eichholz«

4.3.1. Stadtebauliche Grundstruktur

Das stadtebauliche Gesamtkonzept der Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« gliedert
sich in zwei raumlich durch einen zentralen Griinzug getrennte und jeweils eigenstandig von
der Eichholzer Stral3e erschlossene Wohnsiedlungsbereiche. Der Bebauungsplan Nr. 2/93.1
»Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« umfasst hiervon den nordwestlichen Teilbereich,
welcher den 1. Bauabschnitt der Projektentwicklung Wohngebiet Eichholz darstellt und in
vier Erschiellungsabschnitte unterteilt ist.

Die U-férmige, nach Sldwesten ausgerichtete stadtebauliche Grundstruktur des Gesamt-
konzeptes ermdglicht eine gute Vernetzung mit dem sidlich angrenzenden Landschaftsraum
Eichholz und darliber hinaus die Entwicklung in Form von zwei eigenstandigen Bauabschnit-
ten. Durch die gewahlte stadtebauliche Struktur wird u.a. gewahrleistet, dass vergleichswei-
se viele Grundsticke an den bis tief in das Wohngebiet hineingezogenen Freiraum (»Griine
Mitte«) grenzen und die GroRe und innere Aufteilung der durch »griine Fugen« getrennten,
eigenstandigen Baufelder flexibel gestaltet werden kann.

Die additive Gliederung in einzelne Uberschaubare Baufelder sowie die baufeldinterne Glie-
derung durch RingerschlieBungen ermdglichen

* unterschiedliche Wohnformen (z.B. auch Mehr-Generationen-Wohnen),

* unterschiedliche Grundstiicksbreiten, -gré3en und Haustypen,

* weitestgehend variable Anordnung von unterschiedlichen Haustypen.

Die stadtebauliche Gesamtplanung geht von ca. 380-400 Einfamilienhausern aus. Geplant
sind vorwiegend freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhduser, untergeordnet auch
Reihen- bzw. Stadthauser, die um einige wenige hochwertige Wohnungen in Stadtvillen er-
ganzt werden. Auf Grundlage des Bebauungsplanes kénnen im 1. Bauabschnitt insgesamt
ca. 225 Wohneinheiten realisiert werden, davon ca. 215 Einfamilienhauser.
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4.3.2. ErschlieBungskonzept

Die Anbindung des geplanten Wohngebietes erfolgt von Nordosten Uber die Eichholzer Stra-
e (K 31). Zum westlich bestehenden Wohngebiet und zur Stralle »Auf dem Eichholzer
Acker« gibt es mit der Brusseler Stralle sowie der Luxemburger Stralle zwei zusatzliche
deutlich untergeordnete Anbindungspunkte fir Anlieger und Notverkehre.

Die innere Erschlielung der einzelnen Erschlielungsabschnitte erfolgt in der Regel Gber ein
Ringstralensystem, welches den Belangen der Nutzungsflexibilitat, Ver- und Entsorgung
sowie der gebietsinternen Orientierung angemessen gerecht wird.

Die Unterbringung der privaten Stellplatze kann angesichts ausreichender Grundstlicksgro-
Ren auf den privaten Grundstiicksflachen erfolgen. Hierbei bietet sich in der Regel der seitli-
che Grenzabstand der Gebaude an (Bauwich).

Zum ErschlieBungskonzept gehdren darlber hinaus die Einrichtung eines Fufl3- und Rad-
wegenetzes, welches die einzelnen Baufelder, Quartiere und Griinziige miteinander wie
auch mit der angrenzenden Umgebung verbindet.
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5.  Giiltige Festsetzungen im Anderungsbereich
(Ursprungsbebauungsplan)

Aus der vorausgegangenen stadtebaulichen Rahmenplanung wurden die Inhalte und Pla-
nungsziele des seit Ende 2009 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohnge-
biet Eichholz — 1. Bauabschnitt« abgeleitet (vgl. Ziffer 4.). Im Folgenden werden die wesent-
lichen Festsetzungen des giltigen Bebauungsplanes (Ursprungsbebauungsplan) kurz be-
schrieben. Den Schwerpunkt bilden hierbei die glltigen Festsetzungen im Anderungsbe-
reich. Alle guliltigen Festsetzungen und deren Erlduterung bzw. Begriindung sind im Detail in
der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt«
vom 19.05.2009 nachzuvollziehen.

5.1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4, 18 bis 20 BauNVO)

5.1.1. Baugebiete und Konzept zur Gliederung der baulichen Dichte

Im Sinne der Ziele der Stadtentwicklung und abgeleitet aus den Planungszielen der stadte-
baulichen Rahmenplanung werden alle Baugebiete im Geltungsbereich als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Unterschied zu einem vollstandig auf das Wohnen ausgerichteten Gebietscharakter sol-
len durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes Nutzungsspielraume planungs-
rechtlich gesichert werden, wie sie auch im bestehenden Umfeld herrschen.

Dartiber hinaus wird das gesamte Neubaugebiet durch folgendes Konzept zur Gliederung

der baulichen Dichte strukturiert:

* geringere bauliche Dichte im Sinne einer starker aufgelockerten Einzelhausbebauung im
Ubergang zum nordwestlich angrenzend vorhandenen Wohngebiet an der Strale »Auf
dem Eichholzer Acker« sowie zum geplanten Grin- und Freiraum,

* im Uberwiegenden Teil des Plangebietes eine fir eine aufgelockerte Bebauung mit Ein-
familienhausern ortstibliche bauliche Dichte, die eine angemessene Flexibilitat hinsichtlich
verschiedener Wohnformen ermaéglicht,

* punktuell bzw. entlang der Eichholzer Stralle (K 31) eine héhere bauliche Dichte im Sinne
einer stadtebaulichen Betonung.

5.1.2. Grundflachenzahl (GRZ)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete im Wohngebiet Eichholz wird bis auf wenige Ausnahmen
eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl ist auf den
Flachenbedarf der beabsichtigten aufgelockerten Einfamilienhausbebauung abgestimmt.
Eine dariber hinausgehende Grundflachenzahl soll vermieden werden, um unter 6kologi-
schen Gesichtspunkten den Versiegelungsgrad im Baugebiet zu minimieren und der stadte-
baulichen Zielsetzung nach einem durchgriinten aufgelockertem Wohnquartier mit ver-
gleichsweise grof’en Grundstiicken Rechnung zu tragen.
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5.1.3. Zahl der Vollgeschosse / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse orientieren sich an dem Konzept zur Gliede-
rung der baulichen Dichte sowie an der ortsliblichen Geschossigkeit im Umfeld.

Mit Ausnahme der an den Griin- und Freiraum angrenzenden Bebauung und ausgewahlten,
stadtebaulich bedeutsamen Punkten im Wohngebiet wird flir das Baugebiet festgesetzt, dass
Gebaude maximal zwei Vollgeschosse haben dirfen. Die getroffenen Festsetzungen ermog-
lichen die Realisierung verschiedener Gebaudetypologien im Einfamilienhaussektor und
nehmen Bezug auf die vorhandene ein- bis zweigeschossige Baustruktur im Umfeld.

Die Festsetzungen zur Geschossflachenzahl erfolgen auf der Grundlage der jeweils festge-
setzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.
Demnach gilt eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 fir Teilgebiete, in denen bei einer
Grundflachenzahl von 0,3 bis zu zwei Vollgeschosse zulassig sind.

5.1.4. Zulassige Traufhdhe

Die Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen sind gekoppelt mit den Festsetzungen zur

zulassigen Zahl der Vollgeschosse. Hierbei gilt eine Traufhéhe von

* maximal 5,0 m in Teilgebieten, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist,

* maximal 7,5 m in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zulassig oder in denen
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt sind.

Abweichend hiervon darf die Traufhéhe in den gekennzeichneten Bereichen stdostlich an-
grenzend an die Bestandsgrundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker« (d.h. auch im Ande-
rungsbereich) maximal 6,5 m betragen. Hiermit wird auf die Uberwiegend niedrigen Gebau-
dehohen der angrenzend bestehenden Bebauung Bezug genommen.

5.1.5. Zulassige Firsthohe

Ahnlich wie die Festsetzungen zur Traufhdhe sind auch die Festsetzungen zur Firsthdhe von
Gebauden mit den Festsetzungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse gekoppelt. Darliber
hinaus sind die Festsetzungen im Sinne einer stadtebaulich angemessenen und gestaffelten
Hoéhenentwicklung auf das zugrundeliegende Konzept zur Gliederung der baulichen Dichte
sowie auf die stadtebaulich beabsichtigte Gebaudetypologie abgestimmt. Hierbei gilt eine
Firsthbhe von

* maximal 9,5 m in Teilgebieten, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist,

* maximal 10,5 m in Teilgebieten, in denen bis zu zwei Vollgeschosse zulassig sind,

* maximal 11,5 m in Teilgebieten, in denen zwei Vollgeschosse verpflichtend sind.

Analog zur Traufhdhenfestsetzung darf die Firsthohe in den Bereichen siiddstlich angren-
zend an die Bestandsgrundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker« (d.h. auch im Anderungsbe-
reich) maximal 9,5 m betragen.
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5.1.6. Hohe des ErdgeschossfuBbodens

Mit der Festsetzung der ErdgeschossfulRbodenhéhe im Bereich von 0,2 bis 0,7 m Uber Stra-
Renniveau soll gewahrleistet werden, dass die Erdgeschosse von Gebauden sich oberhalb
der Regenrickstauebene befinden (angrenzendes Strallenniveau). Darlber hinaus wird mit
der Festsetzung der Erdgeschossfulibodenhéhe vermieden, dass Gebaude mit stadtebaulich
unerwinschten und fir Einfamilienhduser uniblich hohen Sockelgeschossen ausgefihrt
werden, die auf den angrenzenden 6ffentlichen Raum eine abweisende Wirkung haben wdir-
den.

5.2. Bauweise, Baufenster und Wohneinheiten
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 und 6 BauGB sowie §§ 14, 22 und 23 BauNVO)

5.2.1. Bauweise

Die Festsetzungen der Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO orientieren sich analog der
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung an dem Strukturkonzept zur baulichen Dich-
te. Bis auf die erste Baureihe an der Eichholzer Stralte wird im gesamten Plangebiet eine
abweichend offene Bauweise festgesetzt. Im Unterschied zur rechtlich normierten, offenen
Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO wird durch die abweichende Festsetzung ge-
mafR Abs. 4 die ansonsten zulassige Gebaudelange von bis zu 50 m auf maximal 25 m ver-
ringert. Da vorwiegend eine aufgelockerte Einfamilienhausstruktur beabsichtigt ist, die sich
tendenziell an der angrenzenden vorhandenen Bebauung entlang der Stral’e »Auf dem
Eichholzer Acker« orientieren soll, wird die zulassige Gebaudelange so weit beschrankt,
dass langere Gebaude und Hausgruppen (z.B. mehr als vier aneinander gebaute Reihen-
hauser) vermieden werden.

In den Bereichen, in denen im Sinne einer aufgelockerten Einfamilienhausstruktur eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt ist, wird die abweichend offene Bauweise durch die
verpflichtende Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern konkretisiert. Dartiber hinausge-
hend wird zum Griin- und Freiraum hin bzw. im Ubergangsbereich zur nordwestlich angren-
zenden Wohnbebauung »Auf dem Eichholzer Acker« (d.h. auch im Anderungsbereich) im
Sinne einer noch starker aufgelockerten Bauweise die Zulassigkeit auf Einzelhduser be-
schrankt.

5.2.2. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemafl § 23 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden im Sinne der beabsichtigten StralRenrandbebau-
ung Ublicherweise 14,0 m tiefe Baufelder festgesetzt., verbunden mit einem 3-m-Abstand zur
Strallenbegrenzungslinie. Bei von Sidwesten bzw. Sidosten erschlossenen Grundstlicken
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ricken die Baufelder weiter von der Straf’e ab, um auf den sidlichen Grundstiicksbereichen
gut besonnte Terrassen und Hausgarten zu erméglichen und die Gebaudegrundrisse unge-
stort in solarenergetischer Hinsicht ausrichten zu kénnen. Punktuell besitzen die Gberbauba-
ren Flachen eine grélRere Tiefe, wenn sich dies aus dem zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Konzept ergibt oder um im rickwartigen Bereich eine grofRere Flexibilitat zu ermogli-
chen.

Eine Uberschreitung der hinteren, von der ErschlieRungsflaiche abgewandten Baugrenze
durch eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten, Balkone, Vorbauten oder Kellerersatz-
raume) ist in einer Tiefe von max. 5,0 m und einer Breite von max. 50 % der Fassadenbreite
des Gebaudekorpers zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen
oder die festgesetzten Privaten Grinflachen hiervon betroffen sind.

Die Uberschreitungsmdglichkeiten dienen einer angemessenen Flexibilitat bei der Anord-
nung von gegenlber dem Hauptgebaude vortretenden untergeordneten baulichen Anlagen
und Bauteilen. Der o6ffentlichkeitswirksame erschlieBungsseitige Gestaltungseindruck soll
demgegenulber durch das Hauptgebaude gepragt werden.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemafl § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bereich zwischen der
vorderen bzw. seitlichen Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie (Vorgarten) nicht zu-
lassig. Untergeordnete Nebenanlagen wie Garten- und Abstellhduser sollen im rickwartigen
Grundstlcksteil untergebracht werden, damit diese Anlagen nicht den 6ffentlichen Stral3en-
raum negativ pragen. Stadtebauliches Ziel ist es, dass der offentliche StralRenraum durch die
Hauptgebaude im Sinne einer Strallenrandbebauung verbunden mit begriinten Vorgartenzo-
nen gepragt wird.

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO als
Ausnahme zulassig, auch wenn fiir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festge-
setzt sind. Aufgrund des offentlichen Interesses an diesen Anlagen, deren funktionalen Er-
forderlichkeit flir das Baugebiet und der derzeit nicht absehbaren technischen Entwicklung
und deren Erfordernissen im Versorgungssektor soll fir zuklnftige Standorte dieser Anlagen
eine ausreichende Flexibilitdt geschaffen werden. Die Ausnahmeregelung gilt insbesondere
auch fir Anlagen, die der Nutzung erneuerbarer Energien dienen.

5.2.3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Wohngebaude dirfen — abgesehen von punktuellen, stadtebaulich begriindeten Ausnahmen
— maximal 3 Wohneinheiten aufweisen. Vorwiegendes Ziel der stadtebaulichen Planung ist
es, insgesamt ein Wohngebiet mit Einfamilienhausern in aufgelockerter Bauweise zu entwi-
ckeln. Ausgehend von dieser Vorgabe sind Gebaude auch mit bis zu drei Wohneinheiten
stadtebaulich tolerierbar (z.B. drei Generationen einer Familie unter einem Dach). GroéRRere
Wohngebaude (z.B. Stadtvillen) sollen demgegenlber nur an stadtebaulich ausgewahlten
Stellen und mit ebenfalls beschrankter Wohnungsanzahl méglich sein.
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5.3. Stellplatze und Garagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Stellplatze und Garagen gemall § 12 Abs. 6 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
sowie innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend festgesetzten Flachen zulassig. Zu
Garagen zahlen auch Carports.

Weiterhin dirfen Stellplatze und Garagen die rickwartigen, von der ErschlieRungsflache
abgewandten Baugrenzen bis zur riickwartigen Grundstlicksgrenze tUberschreiten, sofern die
festgesetzten Privaten Grinflachen hiervon nicht betroffen sind. Dariiber hinaus sind eben-
erdige Stellplatze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten auch auflierhalb der oben angefiihr-
ten Flachen zulassig. Grundsatzlich sind bei der Anordnung von Stellplatzen und Garagen
die entsprechenden landesrechtlichen Vorschriften zu beachten.

Ausgegangen wird, wie bei der geplanten Einfamilienhausstruktur ortsiblicherweise zu er-
warten, von zwei erforderlichen Stellplatzen je Wohnung (abgedeckt z.B. durch eine Garage
und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage).

Private Stellplatze und Garagen/Carports sind nur innerhalb der oben angeflihrten privaten

Grundsticksflachen bzw. den entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig,

* um Beeintrachtigungen durch ungeordnetes Parken auf den 6ffentlichen ErschlieRungs-
flachen entgegen zu wirken,

* ein Zuparken zu vermeiden und

* die privaten Freiflachen vor ungeordnetem Parken und lbermalliger Versiegelung zu
schitzen.

Die raumliche Festlegung dieser Flachen soll vor allem dazu dienen, eine abwechslungsrei-
che und aufgelockerte Gliederung von Hauptgebaude und seitlichen Garagen/Stellplatzen zu
erzielen und damit auf den Einfamilienhausgrundstiicken eine Haufung von Stellplatzen zum
offentlichen Strallenraum zu vermeiden.

Insgesamt ist aus 6kologischer Sicht eine UbermaRige Grundstlicksversiegelung zu vermei-
den. Mit der Mdglichkeit ebenerdige Stellplatze auch auf den Garagenzufahrten anordnen zu
kénnen, soll der Minimierung der Bodenversiegelung Rechnung getragen werden, da hier-
durch die Errichtung eines gesonderten zweiten Stellplatzes und dessen Zufahrt entfallen
kann.

5.4. GroRe der Baugrundstiicke / Private Griinflachen
(gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 15 BauGB)

Ausgehend von dem stadtebaulichen Ziel, ein aufgelockertes Einfamilienhausgebiet zu ent-
wickeln, wird in weiten Teilen des Plangebietes eine MindestgréRe fir Baugrundstiicke fest-
gesetzt. Ausgenommen von Mindestgrélienfestsetzungen sind lediglich die Bereiche, in de-
nen eine dichtere Bebauung bzw. Sonderbauformen vorgesehen sind.
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Zum einen sieht die stadtebauliche Planung angrenzend zum o&ffentlichen Griin- und Frei-
raum vergleichsweise gréfliere und tiefere Grundstlicksflachen mit einer starker aufgelocker-
ten Bebauung vor (vgl. Konzept zur baulichen Dichte), die u.a. durch die Festsetzung von
GrundsticksmindestgroRen gesichert wird.

Dariiber hinaus wird im Ubergangsbereich zur nordwestlich angrenzenden Wohnbebauung
»Auf dem Eichholzer Acker« (d.h. auch im Anderungsbereich) eine MindestgréRe fiir Bau-
grundsticke von 500 gm festgesetzt. Erganzt wird diese Vorgabe durch die Festsetzung
eines 5,0 m breiten Grinstreifens als Private Grinflache entlang der rickseitigen Grenze
dieser Baugrundstlicke. Hiermit wird auf die vorhandene Bau- und Grundstlcksstruktur ent-
lang der Stralle »Auf dem Eichholzer Acker« Bezug genommen, die ebenfalls vergleichswei-
se grofde und tiefe Grundstiicke und eine starkere Begriinung im hinteren Grundstiicksbe-
reich aufweist. Bei der Berechnung der GrofRe des Baugrundstliickes werden auch die Teil-
flachen eines Grundstlickes angerechnet, auf denen eine Private Grinflache festgesetzt ist,
da es sich hierbei insgesamt um ein zusammenhangendes, in Teilen bebaubares Grund-
stiick handelt.

Im Bereich der festgesetzten Privaten Grinflachen dirfen keine gréferen baulichen Anlagen
errichtet werden, z. B. auch keine Gartenhauser.

5.5. Gestalterische Festsetzungen
(gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

5.5.1. Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-
gen und Freiflachen in das ortliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Min-
destanforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Neubaugebietes
die Integration in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleisten. Die Regelungen betreffen
daher die auliere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, welche von &éffentlich zugangli-
chen Flachen wahrgenommen werden. Die Ubergeordneten Ziele der gestalterischen Fest-
setzungen sind im Einzelnen:

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

* die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld,

» die Foérderung der gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Strallenraumes,

* die Forderung bestimmter Quartiersmerkmale (Identitat) mit Hilfe verbindender, aufeinan-
der abgestimmter oder einheitlicher Gestaltungselemente,

* die Férderung von Begriinungen im Sinne des Umweltschutzes.

Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtgestalterischen und
der Allgemeinheit dienenden Belangen als auch den individuellen Belangen zukiinftiger
Grundstlickseigentimer angemessen Rechnung getragen wird.
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5.5.2. Inhalte der gestalterischen Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen beinhalten Rahmenvorgaben fir die duRere vom offentli-
chen Raum aus sichtbare Gestaltung der privaten Gebaude und Baugrundstlicke. Zu den
regelungsbedirftigen Anlagen, Bauteilen und Flachen gehéren im Wesentlichen:

* die Oberflachengestaltung der Gebaude, Garagen und Nebenanlagen (Fassade/Dach),
* die baukorperliche Gestaltung der Dacher (Dachform/Dachaufbauten),
* die Gestaltung des stralenseitigen Grundstlicksbereiches vor den Gebauden (Vorgarten).

Im Detail kbnnen die Erlauterungen zu den einzelnen Festsetzungen in der Begriindung zum
Ursprungsbebauungsplan nachvollzogen werden. Nachfolgend werden die wesentlichen
Inhalte der Gestaltungsregelungen zusammenfassend kurz aufgefihrt:

* Konzentration der Fassadenoberflichen in Bezug auf Materialitat und Farbigkeit auf
eine definierte Vorauswahl, die dem umgebenden Ortsbild sowie der geplanten Gebaude-
typologie entspricht. Hierdurch soll im Hinblick auf eine stadtgestalterische Ordnung und
im Sinne eines gestalterischen Leitkonzeptes flr das neue Wohngebiet eine ortsuntypi-
sche und gestalterisch stérende, aufdringliche bzw. unruhige Material- und Farbvielfalt
ausgeschlossen werden.

* Beschrankung der Dachformen auf den Grundstiicken unmittelbar stdoéstlich der Be-
standsgrundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker« auf Sattel- und Flachdacher. Die Fest-
setzung ist im Zusammenhang mit der Festsetzung zu den reduzierten Gebaudehdéhen in
diesem Bereich zu sehen und nimmt Bezug auf die Uberwiegend vorhandenen Dachfor-
men der angrenzend bestehenden Gebaudestruktur.

* Einheitliche Eindeckung der Dachflachen hinsichtlich Material, Form und Farbe. Geneigte
Dachflachen (Neigung gréRer 10°) sind grundsatzlich nur einheitlich farbig mit einer Ein-
deckung aus Dachpfannen (in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz) oder Schiefer auszu-
bilden. Ausgenommen hiervon sind Dachgauben. Dacher unterliegen aufgrund ihrer
Fernwirkung auf den o6ffentlichen Raum besonderen gestalterischen Anforderungen. Die
Festsetzungen erfolgen im Interesse des sich Einfligens in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild und einer gestalterisch geordneten Gesamtentwicklung des neuen
Wohngebietes.

* Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhau-
ser/Zwerchgiebel werden bei geneigten Dachern in Summe je Dachseite eines Gebaudes
auf max. 50 % der Firstlange beschrankt, um angesichts der Fernwirkung von Dachfla-
chen den ortstypisch vorhandenen, gestalterisch »ruhigen« Charakter einer durch grol3e
geschlossene Flachen gepragten Dachlandschaft weiter zu entwickeln.

* Fassadenoberflaichen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind hinsichtlich Material und Farbe auf das Hauptgebaude abzu-
stimmen, um zu erreichen, dass Haupt- und Nebengebaude mdglichst als eine gestalteri-
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sche Einheit wirken, im Mindesten jedoch einen gestalterischen Bezug zueinander besit-
zen.

Die nicht iiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind mit Ausnahme der erfor-
derlichen Zufahrten und Zuwegungen aus o6kologischen und wasserwirtschaftlichen
Grinden wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustellen, zu begriinen und dauer-
haft zu unterhalten.

* Begrlinung der Vorgarten mit Ausnahme der Zufahrten und Zugange, um hierdurch einen
den Wohncharakter unterstitzenden begriinten Strallenraum zu entwickeln und flachen-
intensive Nutzungen bzw. Versiegelungen im Ubergangsbereich zum 6ffentlichen Stra-
Renraum zu vermeiden.

Rahmenvorgaben fir Vorgarteneinfriedungen privater Grundstlicke hinsichtlich der ver-
wendeten Materialien (lebende Hecke, auch in Verbindung mit einem transparenten
Zaun) und der Héhe (bis max. 1,3 m). Flir Hecken sind standortgerechte Geholze zu ver-
wenden. Neben dkologischen und wohnklimatischen Aspekten wird mit den Festsetzun-
gen darauf Wert gelegt, insbesondere bei minimierten und verkehrsberuhigt konzipierten
Erschlielungsanlagen Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen dem 6&ffentlichen Stra-
fenraum und den angrenzenden privaten Freirdaumen und Wohnh&usern im Sinne eines
offenen, durchgriinten und nachbarschaftlichen Quartiers zu ermdglichen.

* Einhausung bzw. Eingriinung der Abfall- und Wertstoffbehalter soweit sie von 6ffentli-
chen Flachen aus einsehbar sind, um die Aufenthaltsqualitdit des Wohnumfeldes nicht
unangenehm zu stéren.

* Einschrankung mdoglicher Werbeanlagen auf die Statte der Leistung, verbunden mit
wohnvertraglichen Beschrankungen hinsichtlich der GrolRe, des Anbringungsortes sowie
stérender Lichteffekte.
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6. Geanderte Festsetzungen der Anderungsplanung
6.1. Inhalte und Systematik

Gemal Anlass und Ziel dieser Bebauungsplananderung sollen fir ein begrenztes Grund-
stliicksareal im Bereich Brisseler StralRe/Josef-Gasten-Weg die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, eine geanderte Gebdudeanordnung und Gestaltungstypolo-
gie realisieren zu kénnen, die direkten Bezug zur benachbart bestehenden Gebaude- und
Grundstuckssituation besitzt.

Hierdurch ergeben sich Anderungserfordernisse fiir folgende bislang gliltige Festsetzungen:

* Lage und Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstlcksflachen (zeichnerische Festsetzung),

* Lage und Zuschnitt der Flachen flr Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (zeichneri-
sche Festsetzung),

* Erganzung der hier zulassigen Dachformen (textliche/zeichnerische Festsetzung).

Alle Ubrigen im Anderungsbereich bislang giiltigen Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« bleiben unberihrt und wer-
den in die Anderungsplanung ibernommen (vgl. hierzu auch Abschnitt 5 sowie die Begriin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« vom
19.05.2009).

Da der Ursprungsbebauungsplan einen weitaus groReren raumlichen und sachlichen Um-
fang als die Anderungsplanung besitzt, ist ein Teil der zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen der Ursprungsplanung fiir die Anderungsplanung irrelevant. Die Festsetzungsteile
der Ursprungsplanung, die den Anderungsbereich nicht betreffen, wurden daher auch nicht
mit in die Anderungsplanung aufgenommen.

Die Hinweise aus dem Ursprungsbebauungsplan wurden in die Anderungsplanung Uber-
nommen, soweit sie den Anderungsbereich betreffen.

Mit Rechtskraft der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes treten im Anderungsbe-
reich die Festsetzungen des bisher gliltigen Ursprungsbebauungsplanes aul3er Kraft.

6.2. Uberbaubare Grundstiicksflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Hier: Anderung der Lage und des Zuschnittes der iiberbaubaren Grundstiicks-
flaichen im Sinne einer StraBenrandbebauung

Bisherige Festsetzungen

Durch den Anderungsbereich verlauft die Grenze zwischen dem 3. und dem 4. Erschlie-
Bungsabschnitt. Bei der Teilflache, die zum 3. Erschlielungsabschnitt gehért (ca. 1/3 der
Gesamtflache), ist die geplante Bebauungsanordnung auf die sidwestlich angrenzende Er-
schlieBungsflache (Verlangerung der Brisseler Stralte) bezogen. Hierdurch ergibt sich die
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Ausrichtung des Baufensters in nord-sidliche-Richtung. Gegeniber der Stralenverkehrsfla-
che, die stidwestlich verlauft, ist das Baufenster 8,0 m zurlickgesetzt. Die Tiefe des Baufens-
ters entspricht mit 14,0 m der im Bebauungsplangebiet verwendeten Standardtiefe. Entlang
der Heinrich-Nagel-Stralte wird die beschriebene Bebauungsanordnung nach Stdosten hin
fortgesetzt.

Bei der nordéstlichen Teilflache des Anderungsbereiches, die zum 4. ErschlieBungsabschnitt
gehort (ca. 2/3 der Gesamtflache), handelt es sich um den stdwestlichen Abschluss einer
Grundstlcksreihe, die stdéstlich der Bestandgrundstiicke »Auf dem Eichholzer Acker« ver-
lauft. Dementsprechend bildet auch die bislang festgesetzte liberbaubare Grundsticksflache
den slUdwestlichen Abschluss eines Uber die gesamte Grundstlicksreihe verlaufenden Bau-
fensters. Der Abstand zur siddstlich befindlichen Strallenverkehrsflache des Josef-Gasten-
Weges betragt hier 17,5 m. Die Baufenstertiefe betragt hier ebenfalls standardmagig 14,0 m.

Somit ist festzustellen, dass die beiden Uberbaubaren Grundstlicksflachen strukturell jeweils
den beiden Teilbereichen der jeweiligen ErschlieBungsabschnitte zugeordnet sind. In beiden
Teilbereichen befindet sich die Uberbaubare Grundstiicksflache jeweils im rickwartigen und
die Hauptfreiflache im sldlichen, straRenzugewandten Grundstiicksbereich.

Geanderte Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Planungszieles dieser Anderungsplanung (vgl.
Ziffer 1) erfolgt eine Neuorganisation der Lage und des Zuschnittes der Uberbaubaren
Grundsticksflachen im Plananderungsbereich. Aus der Pramisse, die bestehende Bebauung
im Bereich Auf dem Eichholzer Acker/Brisseler StralRe zusammen mit dem im Rede stehen-
den Grundstiicksareal im Sinne einer Blockstruktur weiter zu entwickeln, folgt die Anordnung
eines winkelformigen Baufensters im Sinne einer Strallenrandbebauung. Der rickwartige,
zur Bestandsbebauung hin ausgerichtete Grundstlicksbereich ist demgegeniber zukiinftig
freiraumgepragt.

Der Abstand der neugeordneten Uberbaubaren Grundstlcksflache zur jeweiligen Erschlie-
Bungsanlage betragt nun standardmafig 3,0 m bzw. bei den tieferen Grundstiicken im Be-
reich des Josef-Gasten-Weges 5,0 m. Da die aktuelle Planung einen erhdhten Anteil barrie-
refreier ebenerdiger Wohnflachen vorsieht, flihrt das auch zu einer erhéhten Grundflache der
geplanten Gebaude, so dass die geanderten Festsetzungen hier eine Baufenstertiefe von bis
zu 18,0 m vorsehen.

6.3. Flache fur Stellplatze und Garagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

Hier: Aufhebung der Fliachen fiir Stellplitze und Garagen in den vorderen
Grundstiicksbereichen und Festsetzung dieser Flachen im Bauwich

Bisherige Festsetzungen

Aufgrund der Anordnung der Baufenster in den rickwartigen Grundstlicksbereichen sind im
Ursprungsbebauungsplan Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze ausnahmsweise
auch im Bereich zwischen den Baufenstern und der ErschlieRungsstralle (Vorbereich) aus-
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gewiesen, um die Zufahrtslangen zu den Garagen und Stellplatzen und damit die Grund-
stlicksversiegelung zu minimieren.

Geanderte Festsetzungen

Nachdem in der Anderungsplanung die Baufenster im Sinne einer StraRenrandbebauung
entlang der Stralkenverkehrsflachen angeordnet werden, sind hier keine Flachen fir Stell-
platze und Garagen mehr erforderlich. Die Festsetzung dieser Flachen kann sich nun auf die
seitlichen Grundstlicksbereiche (Bauwich) beschranken, wo keine Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen festgesetzt sind.

6.4. Gestalterische Festsetzungen zur Dachform
(gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

Hier: Aufhebung der Beschriankung auf bestimmte Dachformen

Bisherige Festsetzungen

Im Bereich der Grundstiicksreihe angrenzend an die Bestandsgrundstiicke »Auf dem Eich-
holzer Acker« werden im Ursprungsbebauungsplan die zuldssigen Dachformen auf Sattel-
und Flachdacher beschrankt. Hierdurch soll ein Bezug zur angrenzenden Bestandsbebau-
ung hergestellt werden, bei der diese Dachformen Uberwiegend vorkommen.

Geanderte Festsetzungen

GemaR den Zielen der Anderungsplanung soll im Anderungsbereich Bezug genommen wer-
den auf den mediterranen Gestaltungsstil der angrenzenden Wohnbebauung an der Briisse-
ler StralRe/Auf dem Eichholzer Acker, um hier ein Grundstiicksareal mit einheitlichem Gestal-
tungsstil zu schaffen. Aus diesem Grunde wird hier die bisherige Beschrankung auf Sattel-
und Flachdacher aufgehoben, so dass hier auch Walm- und Zeltdacher méglich sind, wie sie
fur den mediterranen Gestaltungsstil und die hier unmittelbar angrenzende Bestandsbebau-
ung typisch sind.
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7. Auswirkungen auf die Umwelt

7.1. Rechtliche Situation

Dieser Bebauungsplan wird als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfah-
ren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung
nicht der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Aus-
gleichsmalinahmen werden somit nicht erforderlich.

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung und
zur Beschreibung der Umweltauswirkungen in Form eines Umweltberichtes. Dies entbindet
jedoch nicht von der Verpflichtung, die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu ermitteln,
zu bewerten und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Im Folgenden wer-
den die Schutzgtiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die hierauf zu erwartenden Auswirkun-
gen kurz beschrieben.

7.2. Uberschliagige Ermittlung und Bewertung der Schutzgiiter
7.2.1. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet selbst oder in der
Umgebung nicht vorhanden und werden daher durch die Planung weder direkt noch indirekt
tangiert.

7.2.2. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Wesentliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen und ihre Vielfalt sind durch die Bebau-
ungsplananderung nicht zu erwarten. Die Ausweisungen Allgemeines Wohngebiet und Pri-
vate Grlnflache bleiben qualitativ und quantitativ gegeniber der Ursprungsplanung unver-
andert. Das Anderungsgebiet befindet sich derzeit im unmittelbaren Einwirkungsbereich der
angrenzend durchgefihrten ErschlieBungsmalnahmen (Heinrich-Nagel-Stralte/Brisseler
StraRRe). Zuvor wurde das Anderungsgebiet intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerland).
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Fir das Anderungsgebiet wie auch fiir dessen naheres Umfeld liegen keine faunistischen
Kartierungen vor. Angesichts der bisherigen Nutzungen ist zu erwarten, dass es sich bei den
vorkommenden Arten um ein allgemeines, haufig vorkommendes Spektrum von Tierarten
handelt.

GroRere Geholzstrukturen, die gefahrdeten Vogelarten oder geschiitzten Saugetieren, wie
z.B. bestimmten Fledermausarten, als Lebensraum dienen konnten, sind nicht vorhanden.

Vor dem Hintergrund der 6kologischen Funktionen und Wertigkeiten der potentiell natirli-
chen Vegetation (Waldgesellschaft) im Planungsraum sind die vorhandenen Biotopstrukturen
und Vegetationselemente nur noch von geringer Bedeutung. Aufgrund der intensiven Inan-
spruchnahme des Landschaftsraums durch die Landwirtschaft, aber auch durch die das
Plangebiet rahmenden Verkehrstrassen und Siedlungsbereiche sind die landschaftsékologi-
schen Funktionen des Raumes, insbesondere flr die Tier- und Pflanzenwelt und die biologi-
sche Vielfalt, auf ein Minimum reduziert.

7.2.3. Boden

Auch bei den Schutzgiitern Boden und Grundwasser, deren Funktionalitat durch die Uber-
bauung bzw. Versiegelung von Flachen berihrt werden kann, sind keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Laut Bodenkarte L5106 Koéln / T5107 Brihl und »Karte der schutzwirdigen Béden in NRW«
(Geologisches Landesamt NRW, Krefeld, 2004) liegen im Planungsraum vorwiegend Braun-
erden z.T. Parabraunerden ohne Grundwasser- und Staunasseeinfluss im Oberboden vor.
Der Bodentyp ist vornehmlich Braunerde z.T. Parabraunerde. Reine Braunerden finden sich
nicht im Anderungsbereich.

Die Béden des Neubaugebietes zeichnen sich im Hinblick auf die natirliche Ertragsfahigkeit
und gemessen an den Wertzahlen der Bodenschatzung durch eine hohe Wertigkeit aus. Sie
gelten nach den Kriterien des Geologischen Dienstes NRW als schutzwiirdig bis besonders
schutzwirdig aufgrund der hohen natirlichen Ertragsfahigkeit als Produktionsgrundlage fir
die Landwirtschaft. Aus naturschutzfachlicher Sicht handelt es sich bei den Béden im We-
sentlichen um naturliche Funktionen, die erhaltenswert sind.

Durch die vormalige intensive Bewirtschaftung sind die Bodenfunktionen jedoch bereits her-
abgesetzt. Aufgrund der Verbreitung im Raum Kéln-Bonn sind sie regional relativ haufig an-
zutreffen, so dass die naturschutzfachlichen Kriterien der Seltenheit nicht zutreffen. Ein dhn-
liches Bild zeigt sich bei der Beurteilung der Speicher- und Reglerfunktion der Braunerden.
Auch hier ist grundsatzlich von einem hohen Vermégen der Béden des Plangebietes auszu-
gehen, Schadstoffe zu filtern, zu puffern und umzuwandeln. Vor dem Hintergrund der inten-
siven, langjahrigen Nutzung stellt sich allerdings die Frage nach der vollen Funktionsfahigkeit
dieser Funktionen.
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Versiegelung und Bodenaushub

Vor dem Hintergrund des Erhalts des natlrlichen Wasserhaushaltes und der Wertigkeit des
Bodens ist beim Bau von Gebauden oder ErschlieBungswegen eine Minimierung der Versie-
gelung anzustreben. Der bei der Durchfihrung von Bauvorhaben anfallende Bodenaushub
ist moglichst auf dem Grundstlick zu belassen und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiih-
ren. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planurkunde des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Altlasten
Fir den Bereich des Ursprungsbebauungsplanes und somit auch fiir den Anderungsbereich
sind keine Eintragungen im Altlastenkataster des Rhein-Erft-Kreises vorhanden.

Kampfmittel
Die Ergebnisse der Luftbildauswertung (Az. 22.5-3-5362040-147/08) zeigen, dass die Ent-

wicklungsmalRnahme in einem ehemaligen Bombenabwurf-/Kampfgebiet liegt. Gemal der
Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes kann auf der Flache das Vorhandensein von
Kampfmitteln nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Vorgenommene Sondierungen auf der
Flache des geplanten Wohngebietes bestatigten ein geringes Kampfmittelvorkommen. Vor
Beginn von Baumalnahmen muss daher die Kampfmitteliberprifung durchgefiihrt und die
Kampfmittelfreiheit des Gelandes durch die Bezirksregierung Koéln bescheinigt werden. Ein
entsprechender Hinweis wird in die Planurkunde des Bebauungsplanes aufgenommen.

7.2.4. Wasser

Im Planungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden. In geringer Entfernung befin-
det sich der Rhein, in dessen Einzugsgebiet sich der Planungsraum befindet.

Laut der »Karte der Grundwasserlandschaften in Nordrhein-Westfalen, 1980« befindet sich
das Untersuchungsgebiet in einem Bereich mit sehr ergiebigen Grundwasservorkommen
aulRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Die Verschmutzungsgefahrdung des Grundwassers flr den Bereich des Planungsgebietes
wird als mittel gewertet. Verschmutzung kann schnell eindringen, breitet sich aber langsam
aus. Das verschmutzte Grundwasser unterliegt weitgehend der Selbstreinigung.

Aufgrund des relativ hohen Grundwasserflurabstandes und der guten Puffereigenschaften
der darlber befindlichen Schichten sind fir den Planungsraum und sein Umfeld keine sen-
siblen Bereiche flir den Grundwasserschutz zu definieren. Das Plangebiet liegt ebenfalls
aulRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist das Niederschlagswasser bei der erst-
maligen Erschliefung von Grundstiicken zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt
oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser (inkl.
Grundwasser) einzuleiten.
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Im Zuge der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« wurde ein »Regen-
wasserkonzept« erarbeitet. Aufgrund der ermittelten sehr guten Durchlassigkeit der anste-
henden Bodenarten im Plangebiet, insbesondere im zentralen Senkenbereich, soll das Nie-
derschlagswasser des gesamten Wohngebietes in einer flach auslaufenden grofflachigen
Rasenmulde im zentralen Grinflachenbereich versickert werden.

Zum Schutz der Bodenfunktionen wird der Uberbauungsgrad im Anderungsgebiet durch die
Festsetzung einer reduzierten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie einer Privaten Griln-
flache begrenzt. Die Uberbauung des Grundstiicksareals wird durch die festgesetzten ber-
baubaren Grundstiicksflachen limitiert.

7.2.5. Luft und Klima

Aufgrund seiner Nahe zur bestehenden Siedlungsstruktur und deren klimatischen Einfluss
auf das Anderungsgebiet sowie der geringen GréRe erfiillt das Plangebiet keine nennens-
werten flr die Schutzgiter Luft und (Lokal-)Klima bedeutsamen Funktionen. Durch die Be-
bauungsplanung sind somit keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Schutzglter
zu erwarten.

Die bislang als Ackerland genutzte Flache ist dem Freilandklima zuzuordnen. Demgegen-
Uber kann der bebaute Bereich, der nordwestlich anschlie3t, aufgrund der Bebauungsstruk-
tur als »Stadtklimatop« eingestuft werden.

Die Bedeutung der Flache fir Klima und Lufthygiene ist allgemeiner Art. So tragt die Flache
keine Strukturen, die in besonderem Male klimawirksam sind (z.B. Geholzbestédnde) oder
eine besondere Schutzfunktion haben. Auf der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache ist
mit nachtlicher Kaltluftentstehung zu rechnen.

7.2.6. Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Mit der Entwicklung dreier Einfamilienhausgrundstiicke im Anderungsgebiet ist mit einer ge-
ringflgigen Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der angrenzenden Brisseler Stralle
gegenlber dem Ist-Zustand zu rechnen. Gegenlber der Ursprungsplanung findet jedoch
keine Erhdéhung der zulassigen Wohneinheiten statt, so dass auch der potenzielle Emissi-
onsgrad, der durch die Neubebauung verursacht werden kénnte, nicht erhdht wird. Durch
das Abriicken der Uberbaubaren Grundstlcksflachen gegeniiber den bestehenden Grund-
stiicken »Auf dem Eichholzer Acker« wird hier der potenzielle Stérungsgrad gemindert.

Das im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes erarbeitete Schallgutach-
ten (Kramer Schalltechnik GmbH, Bericht vom 13.02.2009) ermittelt fiir den Anderungsbe-
reich — wie auch fur fast den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes —
eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18009 im Nachtzeitraum
fur die Obergeschosse von Gebauden (Beurteilungspegelbereich 45-50 dB). Hauptverursa-
cher ist neben den ca. 150 bzw. 400 m entfernt verlaufenden Stralen K 31 (Eichholzer Stra-
3e) und L 190 (Urfelder Stralle) vor allem die diffuse Larmbelastung der ca. 600 m entfern-
ten Autobahn 555, da den Berechnungen gemafl RLS-90 immer der unginstigste Mitwindfall
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zugrunde liegt. Fir den Tageszeitraum sowie fir den Erdgeschoss- und Freiflachenbereich
werden die Orientierungswerte der DIN 18009 flr Allgemeine Wohngebiete eingehalten. Ei-
ne wesentliche Beeintrachtigung gesunder Wohnverhaltnisse findet somit nicht statt.

Das Anderungsgebiet liegt nicht innerhalb der Achtungsabstande, die von der Kommission
fur Anlagensicherheit in ihrem KAS-18-Leitfaden als pauschale Anhaltswerte fiir die Beurtei-
lung der Abstdnde zwischen sog. »Stdrfallanlagen« nach der Seveso-ll-Richtlinie und
schutzbedurftigen Nutzungen festgelegt worden sind.

7.2.7. Landschaft und Erholung

Der Landschaftsraum, in dem sich das Plangebiet befindet, verfligt iber eine Gestaltqualitat,
die von charakteristischen Merkmalen stadtischer Siedlungsrandlagen gepragt wird. Hinzu
kommt eine (vormalige) intensive landwirtschaftliche Nutzung des Raums und seiner Béden,
mit den entsprechenden Bildern einer ausgerdumten, strukturarmen Landschaft. Eine
Schutzbediirftigkeit fiir das Landschaftsbild im Anderungsbereich besteht somit nicht.

Die Bedeutung der Flache flr die Erholung ist aufgrund der (vormaligen) intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung von untergeordneter Bedeutung.

7.2.8. Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des geplanten Wohngebietes Eichholz wurde, auf Veranlassung des Rheinischen
Amtes flir Bodendenkmalpflege, in den Jahren 2007 und 2008 eine archaologische Sachver-
haltsermittlung durchgefiihrt. Dabei wurden im Bereich des 2. Bauabschnittes metallzeitliche
und rémische Befunde aufgedeckt. Weiterhin erbrachten die Untersuchungen im Sidwesten
(1. Bauabschnitt) Hinweise auf einen spatpalaolithischen (ca. 12.500 v. Chr.) Lagerplatz, der
zwischenzeitlich vollstandig untersucht und geborgen wurde. Aufgrund seiner guten Erhal-
tung und des z.T. bisher nicht erforschten Befunde- und Fundeaufkommens nimmt dieser
Fundplatz eine bislang einmalige Stellung im Rheinland und auch dartber hinaus ein. Die
Grabung wurde am im Herbst 2008 beendet.

Die kulturhistorische Bedeutung der Flache ist vor dem Hintergrund der Grabungsergebnisse
im nadheren Umfeld des Anderungsbereiches als hoch einzustufen. Mit dem Abschluss der
archaologischen Untersuchungen stehen Griinde des Bodendenkmalschutzes der geplanten
Baumalnahme fiir den 1. Bauabschnitt nicht (mehr) entgegen. Ungeachtet dessen wird in
die Planurkunde des Bebauungsplanes ein allgemeiner bodendenkmalpflegerischer Hinweis
aufgenommen.

7.2.9. Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféillen und Abwas-
sern

Der Umgang mit Abwasser und Abfallen erfolgt gemaf den bestehenden gesetzlichen Rege-
lungen, womit ein sachgerechter Umgang sichergestellt wird.
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Bei Einhaltung der giltigen Warmedammstandards und durch die Verwendung moderner
Heizanlagen sind keine erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu
erwarten.

7.2.10. Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Verwendung einer speziellen Energieform.
Die zukinftigen Eigentimer der Wohngrundstiicke sind demnach frei in ihrer Entscheidung,
entsprechende MalRnahmen zur Energieeinsparung oder zur Vergrélierung der Energieeffi-
zienz vorzusehen.

7.2.11. Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Auch an-
derweitige landschaftspflegerische oder naturschutzrechtliche Festlegungen bestehen nicht.
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete oder zum
Schutz des Trinkwassers gesicherter Gebiete.

7.2.12. Erhaltung der Luftqualitat

Bei Uberschreitungen gemaR der im Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und der
zugehorigen 22. Verordnung enthaltenen Grenzwerte flr bestimmte Luftschadstoffe missen
die Bezirksregierungen fir die betroffenen Stadten und Gemeinden Luftreinehalteplane auf-
stellen. Fir Wesseling existiert kein Luftreinhalteplan. Zur Messung der Luftqualitat sind zahl-
reiche Messstationen Uber das Land verteilt. Nachstgelegen zum Wesselinger Stadtgebiet
befindet sich die Messstelle an der Friedrich-Ebert-Stralle in KéIn-Rodenkirchen, in der eine
kontinuierliche Messung und Uberwachung der Luftschadstoffe Schwefeldioxid (SO2), Fein-
staub (PM10), Stickstoffmonoxid (NO), Stickstoffdioxid (NO2) und Ozon (O3) erfolgt. Daten
von 2012 zu Folge wurden an dieser Messstelle keine Uberschreitungen der Grenzwerte
festgestellt (Bericht Gber die Luftqualitat im Jahre 2012, LANUV Fachbericht Nr. 48). Flr das
Plangebiet ist somit im Bestand keine nennenswerte Beeintrachtigung des Schutzgutes Luft-
qualitat anzunehmen. Umgekehrt sind durch die Planung keine wesentlichen Veranderungen
der Situation zu erwarten.

7.2.13. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Das Wirkungsgeflige der Schutzgiter steht in enger Wechselwirkung untereinander. Die
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgutern sind auch in einem bereits vorbelasteten Raum
grundsatzlich gegeben.

Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern sind jedoch insbesondere auf-
grund der geringen Eingriffsintensitat nicht zu erwarten.
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7.3. Artenschutz

Im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation werden durch diese Ande-
rungsplanung keine MaRnahmen begriindet, die relevante oder wesentliche Auswirkungen
auf artenschutzrechtliche Belange haben (vgl. Ziffer 7.2.1 und 7.2.2).

Fir das Anderungsgebiet und sein unmittelbares Umfeld liegt kein Nachweis planungsrele-
vanter Arten vor. Vorkommen von planungsrelevanten Tierarten innerhalb des Anderungs-
gebietes sind aufgrund der geringen Flachengrélie, fehlender Habitatbestandteile sowie St6-
rungen der angrenzenden Nutzungen (Siedlung, Straf3e) auch sehr unwahrscheinlich. Es ist
davon auszugehen, dass es sich bei den hier vorkommenden Tierarten nur um die flr den
Ubergangsbereich zwischen Siedlungsrand und Ackerflaiche typischen Arten handelt, die
nicht zu den planungsrelevanten Arten gehoéren. Dariber hinaus ist festzustellen, dass der
Anderungsbereich seit 2010 unter dem Einfluss kontinuierlicher Bautétigkeiten in den drei
ersten Erschlielungsabschnitten des Neubaugebietes steht.

Da keine alten Baumbestande, die als Quartier fur Fledermduse bzw. Brutplatz fir Vdgel
dienen kénnen, von der Planung betroffen sind, ist auch diesbezlglich der Verbotstatbestand
der Verletzung und Tdétung von Tieren sowie der Zerstérung oder Beschadigung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten auszuschliel3en.

Es ist somit davon auszugehen, dass durch die wohnbauliche Inanspruchnahme der unter

unmittelbaren Siedlungseinfluss stehenden ehemaligen Ackerflache keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sind.

8. Realisierung
8.1. Bodenordnung / ErschlieBung
Die Flachen des Anderungsgebietes befinden sich im Besitz der Projektgesellschaft Eichholz

mbH, die auch die ErschlieBung herstellt und die Vermarktung durchflhrt. Bodenordnende
MafRnahmen werden nicht erforderlich.

8.2. Kosten

Der Stadt Wesseling entstehen durch diese Bebauungsplananderung keine Kosten.

Wesseling, den 10. Marz 2014
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