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1.0 VORBEMERKUNGEN

1.1 Planungsanlass und Erfordernis

Um dem derzeitigen Wohnflachenbedarf in der Gemeinde Ruppichteroth Rechnung zu tra-
gen, sollen im Bereich Winterscheid Nord nérdlich der HerrnsteinstralRe am bestehenden
Ortsrand neue Wohnbaugebiete realisiert werden. Ein Investor hat den Antrag gestellt, diese
Flachen fur Einfamilienhduser zu entwickein. Hierfur wird es notwendig, eine entsprechende
ErschlieBung herzustellen und die erforderlichen technischen ErschlieBungsmaBnahmen zu
planen. Da es sich bei den Flachen derzeit noch um unbeplante Bereiche am Ortsrand Win-
terscheid handelt, wird es erforderlich, das notwendige Planungsrecht zu schaffen und hier-
fur einen Bebauungsplan aufzustellen.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung

Ziel ist es, auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes, eine etwa 1,6 ha grol3e Fla-
che zwischen den zwei bestehenden Feldwegen und &stlich dieses Bereiches eine kleinere
Flache sowie nérdlich bis an die nérdliche Grenze der im rechtskréaftigen Flachennutzungs-
plan dargesteliten Wohnbauflachen zu bebauen. Vorgesehen ist es, kleine Wohngruppen mit
Einfamilienhausern zu entwickeln und so einen individuellen neuen Ortsrand auszubilden.
Da das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser in einem groRen Regenriickhaltebe-
cken aufgefangen werden muss und nur gedrosselt in die vorhandene Vorflut abgegeben
werden kann, ist es geplant, diese Anlagen im Anschluss an die Wohngebiete vorzusehen.
Zum Bebauungsplan wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan mit Bilanzierung, ein Ar-
tenschutzbericht, ein Umweltbericht sowie ein Entwasserungskonzept erarbeitet und in das
Bebauungsplanverfahren integriert.

Um den Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln zu
konnen, ist vorgesehen, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB zu andern.

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Ubersichtsplan dargestellt (siche
Deckblatt).

2.0 PLANERISCHE AUSGANGSSITUATION UND RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordlichen Ortsrand von Winterscheid und grenzt im Norden an das
Landschaftsschutzgebiet bzw. die vor dem Wald liegenden landwirtschaftlichen Nutzflichen.

Im Osten liegen die Erweiterungsflachen des Friedhofs.

Zum Zentrum des Ortes sind es nur ca. 200 m, so dass alle Infrastruktureinrichtungen fuR-
ldufig gut erreichbar sind.

Das Umfeld ist im Westen und Stden gepragt durch vorhandene qualitatsvolle Einfamilien-
hausgebiete, so dass es naheliegt, diese nach Norden hin zu erweitern.



GEMEINDE RUPPICHTEROTH WINTERSCHEID NORD- Begriindung zur 1. Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 3.01 ,Winterscheid - Ortslage*
Entwurf, Stand: 29.06.2017

2.2  Réumlicher Geltungsbereich und Topographie

Der Geltungsbereich der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3.01 ,Winterscheid-
Ortslage” in Ruppichteroth, Ortsteil Winterscheid, liegt in der Gemarkung Winterscheid, Flur
3, Flurstlcke 20, 21, 17 tw. und 18 tw. .
Es wird begrenzt

- im Norden durch vorhandene landwirtschaftliche Flachen die an Waldflachen

grenzen,

- im Westen durch einen Landwirtschaftlich genutzten Weg,

- im Osten durch die vorhandene Wiesenflachen und

- im Siden durch die vorhandene Wohnbebauung nérdlich der HerrnsteinstraRe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Ubersichtsplan dargestelit, der Anlage der
Begrundung ist. Er umfasst eine Flache von ca. 18430 qm, das entspricht ca. 1,84 ha.

Das Gelande fallt nach Norden hin um insgesamt ca. 16,3 m ab und erreicht am Nordwest-
rand des Plangebietes eine Hohe von 213,41 1. NHN, wahrend das Gelande hinter den
Hausgarten an der Herrensteinstrae auf 229,72 m . NHN liegt. Die starke Gelandeneigung
bringt es mit sich, dass das Niederschlagswasser nach Norden abgefiihrt werden muss (s.
hierzu Niederschlagsentwasserung).

2.3 Planungsrecht

Es ist beabsichtigt, im Bereich des Plangebietes ein Bauvorhaben mit ca. 27 Einfamilienh4u-
sern zu realisieren. Ziel ist es deshalb, einen Bebauungsplan gemiR § 8 BauGB, also im
Normalverfahren zu entwickeln mit der MaRgabe, eine planungsrechtliche Grundlage fir die
Bebauung der Flachen zu erhalten.

Gemal BauGB werden Umweltbericht und Landschaftspflegerischer Fachbeitrag als geson-
derte Umweltprifungen erforderlich. Dabei werden die relevanten Umweltbelange im Verfah-
ren bearbeitet und die Ergebnisse in den Bebauungsplan integriert. Insbesondere die Belan-
ge des Artenschutzes werden im Rahmen der weiteren Bearbeitung beriicksichtigt.

Zur Planung und Errichtung der ErschlieBung des Plangebietes wird der Investor mit der
Gemeinde Ruppichteroth entsprechende Vertrage abschlieRen.

Aufgrund der bisherigen stédtebaulichen Ziele stellt der giiltige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ruppichteroth das Plangebiet in den wesentlichen Teilen als Wohnbaufldche dar,
die im Westen und Suden an Wohnbauflédchen und im Osten an Friedhofsflachen grenzt. Im
Norden schlieRen landwirtschaftliche Nutzflichen und die unter Landschaftsschutz stehen-
den Waldflachen Brucher Berg an das Plangebiet. Um die vorliegende Planung aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln zu kénnen, wird es erforderlich, den
Flachennutzungsplan in geringen Teilen im Westen und Norden zu &ndern. Diese Anderung
ist gemaR BauGB im Parallelverfahren vorgesehen.

2.4 Fachplanungen

Bodenerkundung

Bei den Plangebietsflachen handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Rah-
men der Bodenerkundung wurden durch das Ingenieurgeologische Biiro Bohné Untersu-
chungen uber die Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser in den Boden
durchgefuhrt. Durch diese Untersuchungen wurde nachgewiesen, dass bis zu einer Tiefe
von 3 m kein Wasserzutritt des Grundwasserleiters erfolgte, und dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers mdglich ist. (Ingenieurgeologisches Biiro Bonhé, Hydrogeologisches
Gutachten, Nr 9219-G1, 03.03.17).
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Artenschutzpriifung Stufe 1
Es wurde eine Artenschutzprifung Stufe 1 in Auftrag gegeben. Ergebnisse liegen noch nicht
vor.

Kampfmitteluntersuchung

Es liegen z. Zt. Keine Angaben zu Kampfmitteln vor. Eine entsprechende Anfrage an den
Kampfmittelbeseitigungsdienst (ber das Ordnungsamt der Gemeinde Ruppichteroth wird im
Verfahren gestelit. Ggfls. wird ein Hinweis zu Kampfmittelfunden in den Bebauungsplan auf-
genommen.

2.5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept basiert darauf, ein neues, ruhiges Wohnquartier zu schaffen mit
einer angemessenen familiengerechten Bebauung, d. h. mit bis zu zweigeschossigen Einfa-
milienhaus-Wohnh&usern. Diese orientieren sich um einzelne kleine ErschlieBungsstiche.
Die Gebaude und Wohnungen werden durch eine neue offentliche ErschlieRungsschleife
erschlossen, an die kurze private ErschlieRungsstiche anschlieRen, Durch Langsparkstande
im &ffentlichen Verkehrsraum werden Durchgangsverkehre verhindert und nur langsames
Fahren erméglicht.

Den Hausern werden nach Siiden und Westen ausgerichtete Terrassen- und Gartenbereiche
zugeordnet Die Verkehrsflachen sollten im inneren Bereich méglichst reduziert werden und
private Flachen bleiben. Dieses wird auch im Vorhaben so umgesetzt.

2.6 ErschlieBung
2.6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt nur ca. 200 m nérdlich des Ortsteilzentrums Winterscheid, Die Herrn-
steinstralle fOhrt direkt dorthin. An diese Stralle angebunden ist auch die Nordstralle, an
welche die neue Planstralle anbindet und in das neue Baugebiet hineinfuhrt.

Die neue Planstral’e wird 6,5 m breit ausgebaut. Sie ist damit so bemessen, dass im Ver-
kehrsraum &ffentliche Parkplatze als Langsparker vorgesehen werden kénnen. Auf diese
Weise werden innerhalb der Verkehrsflache 9 6ffentliche Stellplatze vorgesehen.

Des Weiteren werden an der 6ffentlichen Verkehrsfliche Sammelplatze fur Mall und Wert-
stoffe am Abholtag festgesetzt.

2.6.2 Ver-und Entsorgung

Die technische ErschlieBung erfolgt uber die vorhandenen Anschliisse. Da die neue Plan-
stral3e geeignet ist fur die Mull- und Wertstoffentsorgung, werden hier Sammelplatze fur den
Abholtag angeordnet.

Das anfallende Schmutzwasser kann an die vorhandene Kanalisation angeschlossen wer-
den.

Beziglich der Entsorgung wurde ein hydrogeologisches Gutachten erarbeitet und ein Nie-
derschlagswasserentwasserungskonzept entwickelt. Dieses sieht vor, das anfallende Nie-
derschlagswasser hangabwarts in eine grofle Mulde nérdlich unterhalb der Bebauung einzu-
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leiten und dort zu versickern. Uberschiissiges Niederschlagswasser kann dann gedrosselt in
die vorhandene Vorflut abgeleitet werden.

2.7 Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt im nérdlichen Bereich an das bestehende Landschaftsschutzgebiet
an.

2.8 Gewidsser

FlieRgewasser oder stehende Gewasser sind von der Planung nicht betroffen.

2.9 Biotope und Arten

Die Notwendigkeit der Durchfilhrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen von Plan-
verfahren ergibt sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen den §44 Abs. 1 B NatSchG.
Die artenschutzrechtlichen Prifungen werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben im
Verfahren weiter bearbeitet und in das Planverfahren integriert. Die Untersuchungen werden
durchgefihrt.

2.10 Natur und Landschaft

Wahrend den Hauseinheiten private Garten zugeordnet werden, gibt es einen zusammen-
hangenden Grinbereich im Norden als Ubergang zum geschiitzten Landschaftsraum.

Da es auch Aufgabe der Bauleitplanung ist, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts zu sichern und weiter zu entwickeln, miussen die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bebauungsplénen beriicksichtigt werden. Eine
Bilanzierung und ein Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaushalt sind im Verfahren nach § 8
BauGB vorgesehen.

2. 11 Geologie und Baugrund

Das Plangebiet befindet sich geologisch im Bereich des Rheinischen Schiefergebirges Laut
der geologischen Karte wird der nahere Untergrund dieses Bereiches von Ton-, Schiuff und
Sandsteinen des Devons in Wechsellagerungen aufgebaut. Dariiber befindet sich in der Re-
gel eine unterschiedlich starke Verwitterungsschicht dieser Materialien. Das erarbeitete Geo-
logische Gutachten weist nach, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser méglich ist
und der fur eine Versickerung erforderliche Grundwasserflurabstand von mindestens 1,5 m
gegeben ist.

2.12 Erdbebengefiahrdung

GemaR den technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Be-
messung Ublicher Hochbauten die DIN 4149-20015-04 ,Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten” zu bericksichtigen. Zur Erdbebengefahrdung liegen derzeit keine Angaben vor.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafs DIN 4149:2005
und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.
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2.13 Altlasten

Im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplans liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten vor.

2.14 Bau- und Bodendenkmale

Auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet verfugbaren Unterlagen sind keine Konflikte zwi-
schen der Planung und den o&ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erken-
nen.

Auf der Grundlage der Bestimmungen der §§ 15, 16 DSchG NW (Meldepflicht und Verande-
rungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern) wird folgender Hinweis in die Pla-
nungsunterlagen aufgenommen:

Bei Bodenbewegungen auftretende archiologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
RBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-
199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbei-
ten ist abzuwarten.

2.15 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im privaten Eigentum.

. S Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

Das Planungskonzept sieht die Ausweisung von Aligemeinen Wohngebieten vor, um das
Planungsrecht fir den Bau eines neuen Wohnquartieres zu erhalten. Auf den Grundstiicken
ist es beabsichtigt, ca. 27 zweigeschossige Wohnhauser zu errichten. Mit dieser Ausweisung
wird das Baugebiet dem hohen Bedarf an familienorientietem Wohnen gerecht und er-
scheint auch zukunftsweisend fur die Entwicklung des gesamten Wohngebietes. Kindergar-
ten, Grundschule und Spielméglichkeiten sind im Nahbereich fuRl&ufig vorhanden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nachfolgend im Ein-
zelnen begrindet.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Bestand bisher vorliegende landwirtschaftliche Nutzung wird durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes gedndert in Allgemeine Wohngebiete (WA). Damit entspricht die Art
der baulichen Nutzung den umliegenden Gebieten und dem Charakter der Ortslage Winter-
scheid. Angestrebt wird hier ein ruhiges Wohngebiet als Einfamilienhauswohnanlage.

Die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) erméglicht auch die Reali-
sierung unterschiedlicher Wohnformen in Einzel- und Doppelhdusern.

Um ein ruhiges, stérungsfreies Wohnen zu sichern, werden die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anla-
gen fur Verwaltungen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe

ausgeschlossen.



GEMEINDE RUPPICHTEROTH WINTERSCHEID NORD- Begriindung zur 1. Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 3.01 ,Winterscheid - Ortslage*
Entwurf, Stand: 29.06.2017

Die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Nutzungen, Tankstellen, werden
ebenfalls als nicht zulassig festgesetzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im durch die in der Planzeichnung festgesetzten Ge-
schosse sowie die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.
Die bauliche Ausnutzung orientiert sich an den Werten des § 17 BauNVO die wegen der
Ortsrandbebauung jedoch unterschritten werden. Fir das Allgemeine Wohngebiet wird des-
halb eine GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 festgesetzt.. Das MaR der baulichen Nutzung gemaR §
16 Abs. 3 BauNVO ist mit diesen Festsetzungen ausreichend definiert.

Mit dem MaR der baulichen Nutzung wird Bezug genommen auf die umgebende Bestands-
bebauung. So ist es zum einen das stadtebauliche Ziel, die baulich noch nicht genutzten
Flachen méglichst effektiv und stadtebaulich vertraglich weiter zu entwickeln. Zum anderen
sollen die Gebaudegruppen kleine Sozialeinheiten mit Ortsrandcharakter aufweisen.

3.3 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Diese dirfen durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht iberschritten werden. Ein Vor-
treten von Gebaudeteilen in geringem Ausmaf kann gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO zugelas-
sen werden.

Dariiber hinaus wird textlich festgesetzt, dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Gebaudeteile um bis zu 2,5 m zuldssig sind, um eine zusatzliche Gliederung
und Gestaltung der Fassaden zu erméglichen.

Durch die Lage der Baugrenzen sollen Durchblicke und Durchgénge erhalten bleiben, um
das Geflihl zu hoher Dichte und zu gro3er Geschlossenheit zu vermeiden.

Die Baugrenzen ermdglichen so eine nur mafige bauliche Verdichtung und fixieren klar den
stadtebaulichen Ansatz zur Erhaltung griiner privater Freirdume, die fur hohe Wohnqualitét
sorgen konnen.

3.4 Bauweise
Die Bauweise wird als offene Bauweise fur Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Auch durch die unterschiedlichen Méglichkeiten werden die Geb&ude im Plangebiet differen-
ziert und gegliedert, so dass eine lebendige Architektur entsteht, die sich in die vorhandenen
Strukturen der individuellen Hauser in der Nachbarschaft einfigt.

3.5 Hohe der baulichen Anlagen und Anschiittungen § 9 Abs. 1 Nr. 2a und Nr. 17
Abs. 3 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Aufschittungen zulassig, die den bestehenden Ho-
henunterschied zwischen den ErschlieBungsflaiche und der geplanten ErdgeschossfuRbo-
denhéhe (EFH) der Baukérper ausgleichen.



GEMEINDE RUPPICHTEROTH WINTERSCHEID NORD- Begriindung zur 1. Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 3.01 ,Winterscheid - Ortslage®
Entwurf, Stand: 29.06.2017

Alle Hohenfestsetzungen sowie auch die Ermittlung der Abstandsflichen beziehen sich auf
die Hoéhen der dem Geb&ude vorgelagerten ErschlieBungsfliache. Die Abstandsflichen der
geplanten Gebéude und aller baulichen Anlagen sind bezogen auf das neue modellierte Ge-
lande nachzuweisen. Dieses ist notwendig, da durch das stark abfallende Gelinde Boden-
modellierungen erforderlich werden um die technische ErschlieBung der Geb&ude zu si-
chern.

Bezugspunkt fur die Hohenbestimmung ist die Héhe der ErschlieBungsflachenoberkante der
dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten ErschlieRungsflache (StralBe oder
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht), gemessen in der auf die Gesamtlange (einschlieRlich vor—
und zuriickspringender Bauteile) bezogenen Mittelachse des Gebaudes bzw. der baulichen
Anlage.

3.6 Versorgungsflachen

Nordlich der Wohnbebauung wird eine Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt. Sie bein-
haltet nicht nur eine neue Trafostation zur Versorgung des Gebietes, sondern auch eine gro-
e Mulde, die in das hangige Gelande eingefiigt, als Versickerungsanlage fir das anfallende
Niederschlagswasser dient. Die Bemessung des Riickhalte- und Versickerungsbeckens ist
gutachterlich belegt.

3.7 Fléche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Wird im Verfahren noch erganzt!

3.8 Griinordnerische MaRnahmen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Wird im Verfahren noch ergénzt!

3.9 Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 Abs. 4 BauO
NRW

3.9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen und AuBenanlagen

Wird im Verfahren noch erganzt!

4. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

4. 1. Kampfmittel

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewéhrt werden. Bei Kampfmittelfunden
wahrend der Erd-/ Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Auf das Merk-
blatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Diisseldorf wird verwiesen
(www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp).
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4. 2. Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Untere Denkmalbehérde
oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, An
der B484, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu infor-
mieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten. (§§ 15 und 16 DSchG).

4. 3. Baugrund

Bei den im Sohlbereich anstehenden Béden handelt es sich um gut tragfahige Baugrund-
schichten. Nach DIN 1054 sind bei voller Ausnutzung des zuldssigen Sohldruckes fiir den
Baugrund Setzungen bis zu 2 cm méglich.

4.4. Erdbebengefihrdung

Gemal der technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Be-
messung Ublicher Hochbauten die DIN 4149:20015-04 ,Bauten in deutschen Erdbebenge-
bieten® zu beriicksichtigen. Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fur Bauwer-
ke gemal DIN 4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich
hingewiesen.

5. Auswirkungen der Planung

Durch 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 3.01 ,Winterscheid-Ortslage* wird ein bisher
unbeplanter Bereich durch einen Bebauungsplan rechtlich fixiert. Ziel dieses Bebauungspla-
nes ist es, eine planungsrechtliche Grundlage fur die Errichtung eines Wohnquartiers zu
schaffen.

Dadurch wird aus einer ehemals landwirtschaftlich genutzten Flache, eine Wohnbauflache.

Die verschiedenen Umweltbelange wurden im Verfahren des Bebauungsplanes geprift. Es
zeigt sich dabei, dass keine nachhaltigen Verschlechterungen fiir die Umwelt zu befiirchten
ist. Artenschutzrechtliche Belange werden geprift und zu erwartende Probleme ermittelt. Ein
Bodengutachten hat gezeigt, dass die untersuchten Bereiche versickerungsfahig sind,
sodass mit dem Niederschlagswasser im Sinne der Umwelt vertraglich umgegangen
werden kann. Immissionsprobleme kénnen aufgrund der geplanten Wohnnutzungen aus-
geschlossen werden.

Das Vorhaben erscheint eine aus stadtebaulicher Sicht wilnschenswerte Malnahme zu sein
und wird deshalb auch die Nachfragesituation fur familiengerechte Wohnungen in der Ge-
meinde verbessern.

Es wird die Aufgabe der ausfihrenden Firmen sein, die weiteren BaumaRRnahmen so zu
steuern, dass die Auswirkungen auf die Nahumgebung wahrend der Bauphase so gering wie
mdglich bleiben.

10



