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AnlaB und Ziel der Planung

Die anhaltende Nachfrage nach Eigenheimen im Bereich Schildgen -
war AnlaB flir den Vorhabentrager, die Planaufstellung zur ErschlieBung
des Siedlungsgebietes zu betreiben.

Van den ErschlieBungsstraBen werden auch einzelne Randparzellen des
Innenblocks erfaBt, die nicht in der Verfligungsgewalt des
ErschlieBungstragers liegen. Zur Gewahrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wurden daher auch diese Grundstlicke in
den Planbereich miteinbezogen. Die Satzung gliedert sich daher in

den vom Vorhabentrager zu bebauenden Teil des Vorhaben- und
ErschlieR:ingsplanes und in einen kleinen inm nicht zur Verflgung
stehenden Teil, beides zusammengefaBt als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 1215 - Am Vorend.

Die zentrale Lage im Ortsteilbereich Schildgen in unmittelbarer Néhe

zu den Versorgungseinrichtungen erlaubt ein Wohnen ohne die standige
Benutzung eines Kraftfahrzeugs. Das Projekt leistet damit einen

Beitrag zur Entlastung der Umwelt von LA&rm- und Schadstoffen; die
Laden des kurz- u. mittelfristigen Bedarfs, sowie die Kindergéarten und
Grundschulen sind auf kurzem Wege zu FuB oder mit dem Fahrrad zu
erreichen.

Durch die bauliche Nutzung dieses Blockinnenbereichs in der Kernlage
des Ortsteils wird auch ein Beitrag zur Minderung des Siedlungsdrucks
auf zu schiitzende AuBenbereichslagen geleistet. Die hohen Folgelasten
fur die Allgemeinheit, die durch Siedlungsvaorhaben in Randlagen und
AuBenbereichen entstehen, werden hier durch die Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur vermieden.

Planaufstellung

Der BeschluB zur Vorgezogenen Blrgerbeteiligung gem § 3 (1) BauGB
wurde vom PlanungsausschuB der Stadt am 28.01.1999 gefaBt.

Das Ergebnis der Vorgezogenen Blrgerbeteiligung wurde am
10.06.1999 im PlanungsausschuB und nach geforderten Anderungen
nochmals am 25.11.1999 behandelt.

Nach Durchfiihrung nochmaliger Anderungen wurde dann am 27.01.2000
der BeschluB zur Offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB. durch den
PlanungsausschuBl gefaBt.

Plangebiet .

Die Satzung des Vorhaben-u. ErschlieBungsplanes mit den zusatzlich
einbezogenen Grundsttcken Gberdeckt den unbebauten
Blockinnenbereich zwischen den StraBen Am Vorend, Leuchter Gemark,
Hoppersheider Weg und Am Ecksberg .

Die genaue Abgrenzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ergibt sich aus der Planzeichnung.

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 2,4 ha.
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5.2

5.3

Bestehende Planungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Gebiet "Am Vorend" als
"“Wohnbaufldche" dargestelit.

Bestandsaufnahme
Derzeitige Nutzung

Die Flache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.1215-Am
Vorend ist Brachland und wird teilweise als Pferdeweide genutzt. Eine
intensivere Nutzung findet an keiner Stelle statt.

Stadtebauliches Umfeld

Das Siedlungsgebiet ist ca. 700 Meter vom Ortszentrum entfernt.

Es sind dort alle Versorgungseinrichtungen des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs vorhanden, sowie Grundschule, Kindergérten,
Blrgerzentrum mit Jugendtreff und seelsorgerische Einrichtungen

Das Plangebiet- liegt inmitten einer heterogenen kleinmaBstéablichen
Bebauung von 1- und 2-geschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern.

ErschlieBungsvoraussetzungen

Innerhalb des geplanten Sjedlungsgebietes gibt es derzeit keine
Verkehrsflache. Die neu zu schaffende innere Verkehrsstruktur erhait
ihren AnschluB an die bereits als WohnsammelstraBe fungierende StraBe
*Am Vorend", die in die verkehrstechnisch héherrangige
"Altenberger-Dom-StraBe" einmiindet.

Die st&dtische Kanalisation, an die das kiinftige Siedlungsgebiet
anschlieBt, befindet sich in der StraBe Am Vorend. In den
Regenwasserkanal wird auch das Oberflachenwasser der neuen
Siedlung eingeleitet, da der gegeniiber dem Planbereich

tieferliegende Teil der Altsiedlungen in der Vergangenheit bei
Regenfallen immer wieder Schwierigkeiten mit dem Hangwasser aus
dem Planbereich gehabt hat und zu beflirchten ist, daB sich die Situation
bei Bebauung der Hangflachen noch verschlechtert.

Stadtebauliches Konzept
Allgemeine Planungsziele

Planungsziel ist die Schaffung familienfreundlicher Wohnungen mit der
unmittelbaren Anbindung an das Versorgungs- u.
Gemeinschaftszentrum. ;

Die ausgewiesene Form der eingeschossigen Einzel- und Doppelhauser
gewébhrleistet eine harmonische Einfligung in die vorhandene
Siedlungsstruktur.

Das ErschlieBungssystem ist so konzipiert, daB ein Durchgangsverkehr
nicht stattfinden kann und somit die gréBtmaégliche Ruhe flr die
Siedlungsbewohner selbst und flir die Nachbarschaft gewahrleistet ist
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6.2

Konkreter Planungsinhalt

Die neue Siedlung wird tiber die StraBe "Am-Vorend" straBen- und
kanalméBig erschlossen. Es wird eine ErschlieBungsstraBe in das
Siediungsgebiet hineingeflihrt, von der mehrere StichstraBen als
Sackgassen abzweigen.

Die StraBe "Am-Ecksberg", wird an die ErschlieBungsstraBe
angeschlossen, soll jedoch nur als FuB- und Radwegeanbindung dienen.

Im Siedlungsgebiet ist ein gréBerer Kinderspielplatz ausgewiesen. Seine
Lage am Siedlungseingang erméglicht auch den Kindern der westlichen
Altsiedlungsgebiete die Benutzung.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gemas § 9 Abs. 1
BauGB u.d. bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauONW

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind zur geordneten und die
nachbarlichen Belange beriicksichtigenden ErschlieBung des
Innenblocks erforderlich.

Die Festsetzungen im Durchflihrungsvertrag zur Griinordnung dienen
dem aus 6kologischen Griinden erforderlichen Ausgleich flir den durch
die BaumaBnahme bedingten Eingriff in den Naturhaushalt.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauNVO dienen
der maBstablichen und gestalterischen Einordnung in das Siedlungsbild.
Die Festsetzung der 1-Geschossigkeit in Verbindung mit der
Festsetzung der maximalen Firsthohe und die Festsetzung kurzer
Gebaudelangen gewahrleisten eine zurlickhaltende Einfligung und ein
hohes MaB an Rucksichtnahme auf die Nachbarbebauung.

Die Festsetzung der maximalen Firsthdhe auf 9,40 m Gber der
zugehorigen ErschlieBungsstraBe in der Mitte des Hauses

resultiert aus der Eingeschossigkeit des Gebédudes mit einem
maglichen Drempelautsatz und der Hohe des Steildachs.

Bei den Fallen, in denen die maximale Firsthdhe innerhalb der
Baumasken separat angegeben ist, handelt es sich um Geb&udelagen
in einiger Entfernung oberhalb der zugehdrigen ErschlieBungsflache.
Die Angabe der maximalen Firsthdhe bezieht sich hier auf das
angrenzende Gelande und liegt unter Berlicksichtigung einer
geringen Ausmuldung an der Hangseite gegen stauendes Wasser
ebenfalls bei ca. 9,40 m. ;

Die Angleichung der Dachneigungen aneinandergebauter
Doppelhaushalften ist im gesamten Geltungsbereich der Satzung
aufgrund der Eigentumsverhéaltnisse durchfiihrbar; die Grundstlicke fr
ein Doppelhaus befinden sich jeweils in 1 Hand.

Art der Baulichen Nutzung

Das Gebiet ist aufbauend auf der Darstellung im Flachennutzungsplan
("Wohnbauflache") als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Flr den Bereich des "Varhaben- u. ErschlieBungsplanes” ist eine
ausschlieBliche Wohnnutzung, also der AusschiuBl der sonst noch im
Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen, wie z.B. Laden, Schank-
u. Speisewirtschaften festgelegt, mit dem Ziel der Vermeidung nicht
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10.

A4
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wohngebietsansassigen Verkehrs,
Dies entspricht der Antragstellung des Investors auf Wohnbebauung.

MaB der baulichen Nutzung

In Anwendung der BauNVO wird das MaB der baulichen Nutzung durch
Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der tiberbaubaren Flachen
mit Baugrenzen, der Zahl der Vollgeschosse, sowie der Firsthchen
festgelegt.

Die Grundflachenzahl von 0,4 kann ausnahmsweise flir (iberdachte
Steliplatze, offene Stellplatze und Zufahrten um 0,2 (berschritten
werden.

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl ist begriindet in der aus
stadtebaulicher Sicht erforderlichen Ausnutzung von innerdrilichen
Bauflachen an Standorten mit vorhandener Infrastruktur.

Verkehrsflachen

Das ErschlieBungssystem und die StraBenquerschnitte wurden so
rationell wie mdglich ausgewiesen. Durch die Reduzierung der
StraBenbreiten wurde den dkologischen Belangen auf Minimierung der
Versiegelungsflachen Rechnung getragen.

Durch die Anbindung der Siedlung an die StraBe Am-Ecksberg und
durch die FuB- u. Radweganbindungen zur StraBe Leuchter-Gemark und
zur Altenberger-Dom-StraBe ist die nachste Verbindung flr FuBganger
und Radfahrer zu den Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen im
Zentrum Schildgen, bzw zu &ffentlichen Verkehrsmitteln sichergestellt.
Umwege werden hierdurch vermieden und der Anreiz, das Auto zu
benutzen, gemindert.

Granflachen

Offentliche Grinflache ist am Siedlungseingang in einer GroBe von
ca.500 m? ausgewiesen. Auf dieser Flache wird ein Kinderspielplatz
eingerichtet.

Private Grunflache ist an denjenigen Stellen des Plangebiets
ausgewiesen, an denen Anlieger Wiinsche auf Arrondierung ihrer
bebauten Parzellen angemeldet haben. Diese Arrondierungen bieten
sich zum besseren Zuschnitt der beengten Bauparzellen an.
AuBerdem ist Private Grinflache am Ende eines Wendehammers
festgesetzt, an dem eine anliegende Parzelle, die nicht-in den
Satzungsbereich einbezogen ist, bereits von ‘einer anderen Seite
ausreichend erschlossen ist.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und .Landschaft

Wegen der stadtebaulich gebotenen Verdichtung auf innerértlichen
infrastrukturell gut ausgestatteten Wohnbauflachen kénnen im
Satzungsbereich nur die Spielplatzflache, der &ffentliche Verkehrsraum

- in Form von StraBenbegleitgrin - und die Privatgarten flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
herangezogen werden. Es ist jedoch nicht mdglich, auf diesen relativ
kleinen Flachen dem urspriinglichen Baugebiet 6kologisch gleichwertige
MaBnahmen durchzufiihren. Es ist notwendig, hierflir gréBere
zusammenhangende Flachen auBerhalb des Baugebiets aufzwerten.
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13.

In der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist eine umfangreiche
Kartierung der Fauna und Flora des Siedlungsgebietes erfolgt. Danach
wurden hier neben den "Allerweltsarten" standortspezifische Arten, sowie
auch einige gem. Roter Liste als "stark gefahrdet" und "gefahrdet"
eingestufte Arten gefunden.

Vor allem die stdoéstlich im Plangebiet befindliche "Grinlandbrache" -
mit Gehélzgruppen stellt gem. UVP einen Giberdurchschnittlichen
Lebehsraum dar. Eine Beeintrachtigung der 6kologischen Wertigkeit
erfahrt diese Flache durch aus angrenzenden Garten stammenden
Neophyten (Neubtirger der Pflanzenwelt).

Der Gutachter hat klargestellt, daB die ékologische Hochwertigkeit des
Gebietes nur durch eine entsprechende Unterhaltung der Flachen
bewahrt werden kann. Ohne diese Unterhaltung ist eine zunehmende
Einschrankung der Wertigkeit insbesondere durch die "Gartenfilichtlinge”
Zu erwarten.

Bei den erforderlichen KompensationsmaBnahmen haben Vorrang
Flachen in raumlicher Nahe zum Plangebiet und mit gleichen
naturrdumlichen Gegebenheiten. Pradestiniert hierflir sind Flachen in
der Katterbachaue.

Es konnten vom Investor aus diesem Gebiet 2330 m2 erworben werden.
Die erworbene Flache wird durch die "Entwicklung bachbegleitender
NaBbrachen mit auetypischen Gehdélzen" aufgewertet, und zwar mit
9320 Punkten 6kologischen Flachenwerts (Berechnung nach ADAM,
NOHL u. VALENTIEN).

Weitere gréBere zusammenhéngende Flachen hat der Investor aus dem
Hanggelande der "Terrassenstadt Bensberg-Moitzfeld" fuir
KompensationsmaBnahmen erworben.

Hier handelt es sich einmal um 20.800 m?2, auf der eine Streuobstwiese
geschaffen wird und um 3.700 m2, die durch die "Entwicklung eines
naturnahen Erlen-Eschenwalds" dkologisch aufgewertet wird.

Der 6kologische Flachenwert bei diesen Aufwertungen betragt

62.400 bzw 9.250 Punkte, also zusammen mit der Katterbachaue
80.970 Punkte. Eine 100 %ige Kompensation wiirde eine Punktzahl von
96.272 gem. der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) erfordern;

d.h., es wird ein Ausgieich von 84 % erreicht.

Die geringe Negativbilanz von 16 % ist unter Einbeziehung der bereits
angefuhrten stddtebaulichen Aspekte gerechtfertigt, weil

1.) Die ermittelte Wertigkeit der Baugebietsfldche bei derzeitiger
gleichbleibender Nutzung nicht zu erhalten ware, also sukzessiv
absinken wiirde, '

2.) Die aufzuwertende Flache in der Katterbachaue einen weit (iber

das rein quantitative MaB hinausgehenden ékologischen Wert fiir

die Stadt darstellt, der in der zahlenméBigen Bewertung allein nicht zum
Ausdruck kommen kann.

Die ordnungsgema&Be Ausflihrung der KompensationsmaBnahmen wird
im DurchfGhrungsvertrag geregelt.

Verkehr

Im Bereich des Rechtsplans werden 63 Wohnungen neu entstehen.
Das dadurch bedingte zuséatzliche Verkehrsautkommen ist unter
Berticksichtigung der fuBgangerfreundlichen Verbindungen zum
Einkaufszentrum und zu den Gemeinbedarfseinrichtungen
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14.

15.

als vertraglich anzusehen. DaB eine unvertragliche Belastung nicht
eintritt, wird belegt durch das Larmimmissionsschutzgutachten.

Danach werden derzeit "......... am Tage var den der StraBe
nachstgelegenen Fassaden Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A)
(Richtung Altenberger-Dom-StraBe) erreicht. Nachts liegen die
Beurteilungspegel bei <45 dB(A). Etwa 60 m vor der Einmiindung in die
Altenberger-Dom-StraBe betragen die Beurteilungspegel 45 dB(A),
beeinfluBt durch die Altenberger-Dom-StraBe.

Die zuktnttige Erhéhung des Fahrzeugaufkommens um 360 Kfz/ 24 h
ergibt auf dem hiervon betroffenen StraBenstlick am Tage nur sehr
geringfligige Anderungen. Der Streifen mit Beurteilungspegel >55dB(A)
verbreitert sich um ca. 2 m, sodaB jetzt vor den Fassaden
Beurteilungspegel bis zu 56 dB(A) zu erwarten sind. Deutlicher wird
diese Verbreiterung nachts, da jetzt die 45-dB-Linie auBerhalb des
StraBenraumes verlauit und Werte bis 46 dB(A) erreicht werden.
Zwischen der Altenberger-Dom-StraBe bis 60 m von der Einmindung

ist tags und nachts keine Veranderung mehr festzustellen.

Entsprechend zeigt auch die Darsteliung der Verdnderung, daB am Tage
kaum Erhdéhungen zu erwarten sind und nachts die Erhéhungen bei
héchstens 2 dB bleiben. Keine Auswirkungen wird das héhere :
Verkehrsautkommen auf die nérdlich der Plangebietszufahrt liegenden
Fassaden haben." :

Im Ergebnis bleibt festzustellen, daB auch unter Berlicksichtigung des
zuséatzlichen Ziel- und Quellverkehrs die Grenzwerte der 16. BImSchV
deutlich unterschritten werden. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden um max. 2 dB Uberschritten. (Ab 2 dB(A) wird die Schwelle der
Merkbarkeit der Erhéhungen erreicht, bei 3 dB(A) tritt eine
Verdoppelung der Schallenergie ein).

Ruhender Verkehr

Fur jede Wohneinheit sind 1 Uberdachter und 1 offener Stellplatz
teils vor der Garage, teils separat geplant.

Offentliche Steliplatze sind in dem zu diesem Zweck

ausreichend groB bemessenen StraBenraum vorgesehen. Die genaue
Zahl ergibt sich aus der StraBen-Ausflhrungsplanung unter
Beriicksichtigung der sich bei der detaillierten Hausplanung
ergebenden Grundstlickszufahrten.

Ver- u. Entsorgung

Von der StraBe Am-Vorend kdnnen alle notwendigen
Versorgungsleitungen herangefihrt werden.

Die Vorflut fir den Schmutz-u. Regenwasserkanal des Siedlungsgebiets
befindet sich in der StraBe Am-Vorend.

Das Niederschlagswasser auf den Versiegelungsflachen der
Grundstlicke wird wegen der schon jetzt vorhandenen prekéren
Grundwassersituation der talwérts angrenzenden Altbaugrundstiicke
und zur Vermeidung von Uberschwemmungen in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal eingeleitet. :

Um auch Uberflutungen durch das Niederschlagswasser der

Verkehrsflachen zu vermeiden, wird im Bereich des Kinderspielplatzes
ein unterirdisches Regenriickhaltebecken gebaut.
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16.  Umsetzung der Festsetzungen des Rechtsplanes

Bodenordnende MaBnahmen sind durch die vorgegebenen
Eigentumsverhaltnisse nicht erforderlich.

17. Folgekosten

Mit Ausnahme der Uﬁterhaltung des Spielplatzes und des
StraBenbegleitgriins werden alle Folgekosten fiir die Allgemeinheit
satzungsgeman tber GebUhren abgerechnet.

DIPL.-ING. GUNTER KLATT
ARCHITEKT / STADTPLANER AKNW

; ) Wilh.-Klein-Str. 15 - 51427 Berg. Gladbach  _
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