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STADTEBAULICHE ASPEKTE

Vorgaben zur Planung
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Fh-6 ,In der Komm'* liegt
am nérdlichen Rand der Ortslage Froitzheim zwischen den rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Stral3e ,In der Komm*‘ und der L 33. Der Gel-
tungsbereich umfasst zu-einem-Grofiteil das Flurstlick 66 68, Flur 37, Ge-
markung Froitzheim. Die Gesamtgrofe des Plangebietes betragt ca. 2,5
ha.

Das Plangebiet wird im Stiden durch die riickwartigen Grundstiicksgren-
zen der Stralde ,In der Komm'* (Flurstlicke 84-99, 105, 106, 285 und 288,
Flur 36), im Osten durch die alte B 56 (Flurstiick 50, Flur 37) im Norden
durch das Flurstick 67 eine-parallelzum-Flurstiick-65-in-6,6-m-Entfernung
verlaufende-Linie und im Westen durch einen Wirtschaftsweg (Flurstlick
54, Flur 37) begrenzt. Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Die Flachen des Plangebietes werden heute als Ackerflachen genutzt und
weisen keinerlei Gehélzstrukturen auf. Ostlich auRerhalb des Plangebie-
tes im Bereich des alten Verlaufs der Bundesstrale befindet sich eine
Allee, die aus erhaltenswerten gro3kronigen Laubbaumen besteht. Std-
lich im Bereich der privaten Garten der Strafde ,In der Komm* sind verein-
zelte Laubbaume, Straucher und Hecken vorzufinden. Es handelt sich um
siedlungstypische Ziergarten. Im Norden und Westen des Plangebietes
grenzen ausgeraumte Ackerflachen an das Plangebiet an.

Das Gelande des Bebauungsplanes fallt von Studwesten (191,44 m (.
NHN) nach Nordosten (182,05 m u. NHN) relativ gleichmafig um 9,39 m
ab.

Sudlich des Plangebietes schlie3t sich die Bestandsbebauung an. Dabei
handelt es sich um eine Erweiterung Froitzheims entlang eines ehemali-
gen Wirtschaftsweges, heute ,In der Komm’, aus der 2. Halfte des 20.
Jahrhunderts, welche aus freistehenden Einzelhdusern und Doppelhau-
sern besteht.

Etwa 300 m westlich des Plangebietes befinden sich die Kirche St. Martin,
ein Friedhof sowie ein Kindergarten. In direkter Nachbarschaft zum Fried-
hof am westlichen Ende der StralRe ,In der Komm* liegen ein rund 850 m?
grolder Spielplatz und direkt dahinter ein ca. 2.400 m? groRer Bolzplatz in
etwa 200 m Entfernung zum Plangebiet.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die
ca. 400 m entfernte Bushaltestelle ,MartinstralRe’. Hier verkehren die Li-
nien 291, 298 und SB 98 in Richtung Diren, Vettweil3, Zulpich und Eus-
kirchen. Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Vettweil (Bahn-
strecke Duren-Euskirchen), ca.5 km entfernt, und im ca. 13 km entfernten
Diren (Bahnstrecke Kdln-Aachen).

Verkehrlich kann das Plangebiet lediglich Uber die alte Trasse der B 56
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erschlossen werden. Eine Notzufahrt kann tGber den Wirtschaftsweg west-
lich des Plangebietes realisiert werden.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan Teilabschnitt Region Aachen stellt die Ortslage Froitz-
heim und damit auch das Plangebiet aufgrund der geringen GroéRe des
Siedlungsbereiches als allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar. Ost-
lich des Plangebietes wird noch der urspriingliche Verlauf der B 56 unmit-
telbar angrenzend an das Plangebiet dargestellt.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Nr. 1 Vettweil',
Kreis Diren und wird dort als Flache zur Anreicherung einer im ganzen
erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elemen-
ten dargestellt. Direkt im Osten des Plangebietes entlang der alten Bun-
desstralte wird als MaRnahme die Anpflanzung bzw. Erhalt einer Allee
dargestellt.
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Flachennutzungsplan

Der aktuell gultige Flachennutzungsplan weist den GroRteil der Flache
des Plangebietes als Mischflache aus. Im Osten ist entlang der alten Bun-
desstralte eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Ortsrandeingri-
nung dargestellt. Die im Norden dargestellte Ortsrandeingriinung liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Am Ostrand des
Plangebietes verlauft eine unterirdische Gasfernleitung.

Ziel und Zweck der Planung

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Vettweill hat eine anhaltend hohe Nachfrage nach attrak-
tiven Baugrundstlicken vornehmlich aus der jungeren Generation. Das
Wohnraumférderungsprogramm des Landes NRW 2018-2022 mit Rund-
erlass vom 04.02.2020 des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung konstatiert fir den Eigentumsmarkt und fir den Miet-
wohnraum in der Gemeinde Vettweil} ein Uberdurchschnittlich hohes Be-
darfsniveau.

Zudem hat sich der Kreis Duren im Rahmen einer Wachstumsoffensive
zum Ziel gesetzt, ca. 30.000 Neubtrger zu gewinnen. Im definierten Zeit-
fenster bis 2025 bendtigt der Kreis Diren einen noch starkeren Woh-
nungsbau und ist daher auf die Erschlielung neuer Baugebiete der ein-
zelnen Gemeinden angewiesen.

Obwohl der Ortsteil Froitzheim in der landesplanerischen Entwicklung
kein Siedlungsschwerpunkt darstellt, besteht auch in diesem kleineren
Ortsteil eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundsticken und Wohn-
raum. Durch die vorhandene gute ErschlieRung durch die B 56 und die
L 33 sowie die relativ gute Anbindung an den OPNV ist Froitzheim gut fiir
die Ausweisung eines neuen Baugebietes geeignet. Zudem werden durch
den Zuzug junger Familien die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
wie etwa der Kindergarten gestarkt und in ihrem Bestand gesichert.



Gemeinde Vettweil} Begriindung
Bebauungsplan Nr. Fh-6 ,In der Komm * 08.08.2022

2.2

3.1

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Fh-6 ,In der Komm' soll
die Bebaubarkeit des Plangebietes ermdglicht und eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird im Osten Uber die alte Trasse der B 56 erschlossen.
Ab dem Abzweig verlauft die Planstral’e in rund 360 m Lange nahezu
geradlinig bis zum Wirtschaftsweg im Westen. Im mittleren Abschnitt wird
der StralRenverlauf geringfiigig platzartig aufgeweitet. Ca. 45 m vor Ein-
mundung in den Wirtschaftsweg ist eine Wendeanlage vorgesehen. Da-
mit soll eine Durchquerung bis zum Wirtschaftsweg vermieden werden.
Das letzte Teilstiick der Planstral3e dient lediglich als Nottberfahrt und fir
Fullganger und Radfahrer. Die Befahrung dieses Teilstlicks soll durch
Poller verhindert werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine offene Bebauung aus Einzelhau-
sern vor. Die GrundstlicksgroRRen variieren je nach Lage und Ausrichtung
des jeweiligen Grundstiickes und entsprechen mit ihren GréRen der mo-
mentan Ublichen Nachfrage.

Die zur Bestandsbebauung orientierte Bebauung ist eingeschossig, die
ndrdlich der Planstralie gelegene Bebauung hingegen ist zweigeschossig
geplant. Um einen méglichst ruhigen Ubergang zum Landschaftsraum zu
schaffen, soll die nérdliche Bebauung vorrangig mit traufstandigem Sat-
teldach ausgebildet werden.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept sind insgesamt ca. 38 Hauseinhei-
ten innerhalb des Plangebietes moglich.

Das Plangebiet wird im Westen, Norden und Osten durch Anpflanzungen
aus heimischen, standortgerechten Geholzen eingefasst, um einen grin-
gepragten Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen. Im Nordosten
soll ein Regenruckhaltebecken angelegt werden.

Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und
der Darstellung im Flachennutzungsplan als Dorfgebiete festgesetzt.
Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart der néhe-
ren Umgebung innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein Dorf-
gebiet zu schaffen, in dem die Wohnnutzung zwar im Vordergrund steht,
aber dorftypische landwirtschaftliche Nutzungen zulassig sind. Die aus-
nahmsweise im Dorfgebiet zulassigen Betriebe zur Be- und Verarbeitung
und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil sie in das
kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integ-
rieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen.
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MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes
wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl innerhalb des MD 1 mit 0,4
als Hochstmall festgesetzt. Dieser Wert ermoglicht eine angemessene
Nutzung der Grundstlicke bei einer eingeschossigen Bebauung mit Ein-
zelhausern. Innerhalb des zum Landschaftsrand gelegenen MD 2 wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl mit 0,35 als Hochstmal’ festge-
setzt. Damit soll eine Verringerung der moglichen Versiegelung sowie ein
griingepragter Ubergang zum Landschaftsraum erreicht werden. Eine
Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen durch Garagen
und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ist nach § 19 BauNVO ge-
nerell bis zu 50 % zulassig und wird nicht eingeschrankt.

Die H6henentwicklung der Gebaude wird ber die Festsetzung der maxi-
malen Traufhéhen und der maximalen Firsthdhen geregelt.

Die festgesetzten Hoéhen geben jeweils den Abstand zwischen dem defi-
nierten Punkt und dem Bezugspunkt der endausgebauten Strallenver-
kehrsflache an der Grenze des zu bebauenden Grundstlicks wieder. Be-
zugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der endausgebauten Verkehrs-
flache an der Grenze des zu bebauenden Grundstlicks. Die festgesetzten
Traufhdhen dirfen fir Pultdacher um 1,00 m Uberschritten werden, um
auch bei einer geringen Dachneigung einen adaquaten Dachgeschoss-
ausbau zu erméglichen. Bei Flachdachern entspricht die festgesetzte
Traufhéhe der Abdeckung des ersten Vollgeschosses. Ein dariber hin-
ausgehendes Geschoss ist nur als zuriickspringendes Geschoss zulassig
und darf nicht die Voraussetzungen eines Vollgeschosses erfillen. Zu-
dem muss dieses Geschoss mit seiner Oberkante die maximale Firsthohe
einhalten.

Die Hohenlage der Garage bezieht sich auf die endausgebaute Hohe der
Stralienverkehrsflache unmittelbar von der Garagenzufahrt.

Die konkrete Hohe des Bezugspunktes ist durch lineare Interpolation der
in der Planzeichnung angegebenen Hohenpunkte zu ermitteln.

Zusatzlich wird die Zahl der Vollgeschosse begrenzt. Innerhalb des zur
Bestandsbebauung orientierten MD 1 ist nur eine eingeschossige Bebau-
ung zulassig, um das angrenzende Baugebiet nicht zu beeintrachtigen.
Im zum Landschaftsraum hin orientierten MD 2 ist eine zweigeschossige
Bebauung zulassig, um die unterschiedlichen Wohnbedurfnisse zu befrie-
digen und um die Versiegelung des Bodens zu reduzieren.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal der Lage am Ortsrand wird flr das Neubaugebiet insgesamt eine
offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise kénnen innerhalb
des MD 2 sowohl Einzel- als auch Doppelhduser errichtet werden. Inner-
halb des MD 1 sind nur Einzelhauser zulassig, um das angrenzende Bau-
gebiet nicht zu beeintrachtigen. Dadurch werden eine aufgelockerte Be-
bauung und eine standortentsprechende Durchgrinung sichergestellt.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird mit Baugrenzen um-
fahren und weitestgehend durch zusammenhangende Uberbaubare Fla-
chen umgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden durchgehend in ei-
nem Abstand von 3,00 m parallel zu den Verkehrsflachen angeordnet. Die
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Baufenster werden derart platziert, dass neben Strallenrdumen eindeu-
tige Gartenbereiche entstehen. Die Tiefe der Uberbaubaren Flachen wird
durchgehend mit 14,00 m festgesetzt. Diese Tiefe ermdglicht einerseits
eine ausreichende Flexibilitdt der zukinftigen Haustiefen, andererseits
wird zu den Verkehrsflachen ein harmonisches und geordnetes Erschei-
nungsbild sichergestellt.

Fur Wintergarten, Terrassen, Terrassenuberdachungen, Gberdachte und
nicht Uberdachte Stellplatze und Garagen wird generell die Méglichkeit
eroffnet, die rickwartigen Baugrenzen um 2,00 m zu Uberschreiten. Mit
dieser zweckgebundenen Uberschreitungsmdglichkeit wird vermieden,
dass Terrassen von vornherein in die Uberbaubaren Flachen einbezogen
werden und hier spater andere bauliche Anlagen als Terrassen errichtet
werden kénnen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden
Einwohnerzahl soll die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude gene-
rell auf maximal zwei beschrankt werden. Damit soll einerseits eine Mehr-
familienhausbebauung vermieden, andererseits entsprechend der demo-
graphischen Entwicklung aber ermdéglicht werden, dass eventuell ein El-
ternteil eine separate kleine Wohnung innerhalb eines Einfamilienhauses
bezieht. Die Festsetzung dient auch dem Charakter eines Wohngebietes
fur junge Familien, weil dadurch das Verkehrsaufkommen und der Stell-
platzbedarf reduziert werden.

Garagen und Stellplatze

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundsatzlich
auf den einzelnen Grundstlcken.

Zur Unterstitzung der Durchgrinung und zur Gewahrleistung der Ruhe
in den rickwartigen Grundsticksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und zwischen den
seitlichen Verlangerungen der vorderen und der hinteren Baugrenze zu-
I&ssig. Die rickwartige Baugrenze und deren seitliche Verlangerung darf
bei der Anlage von Garagen, Uberdachten und nicht Gberdachten Stell-
platzen um 2,00 m Uberschritten werden, um sinnvolle seitliche Hausein-
gange zu ermdglichen. Damit sind Stellplatze auch im Vorgartenbereich
zulassig. Pro Wohneinheit sind gemal Hinweis unter D 7. ,Stellplatze’
zwei unabhangig anfahrbare Stellplatze nachzuweisen.

Verkehrsflachen

Die Erschliellung des Plangebietes erfolgt Gber eine langgezogene Stich-
stralle, die in einer groRzlgig angelegten Wendeanlage endet. Die Ge-
samtbreite der Stichstralte betragt 7,50 m und wird in der Mitte des Plan-
gebietes platzartig aufgeweitet.

Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung soll als
Mischflache erfolgen, bleibt aber im Detail der Ausfihrungsplanung tber-
lassen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden lediglich
die erforderlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert.
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Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird einem Regen-
rickhaltebecken an der tiefsten Stelle im Nordosten des Plangebietes zu-
gefuhrt. Die Flache in einer GréRe von 1.829 m? wird gemani § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB als Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,Regenriickhaltebecken’ festgesetzt.

Griinflachen

Zur Sicherstellung der Durchgriinung des Plangebietes und der Einbin-
dung in den Landschaftsraum wird nérdlich der Wendeanlage eine private
Grinflache festgesetzt. Innerhalb der Griinflache sind in einer Gesamtfla-
che von 100 m? Straucher und Geholze zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Nicht bepflanzte Flachen sind zudem als Extensivwiese anzule-
gen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Das Dorfgebiet soll zum Landschaftsrand und zur alten B 56 hin mit hei-
mischen, standortgerechten Gehdlzen eingefasst werden, um einen ho-
mogenen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen. Entsprechend
wird hier eine 3,00 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Anpflanzung von StraBenbdumen

Zur Aufwertung des offentlichen Raumes und zur Einbindung des Plan-
gebietes in das gringepragte Gesamtbild sollen innerhalb der 6ffentlichen
Stralienverkehrsflachen geman textlicher Festsetzung 10 Laubbaume ei-
ner Art gepflanzt werden. Im Rechtsplan erfolgt keine Standortfestsetzung
der einzelnen Baume, sondern gemal Legende lediglich ein Standortvor-
schlag. Somit bleiben die konkreten Baumstandorte der Detailplanung
vorbehalten. Damit kann auf die konkrete Oberflachengestaltung, 6ffent-
liche Parkplatze und Rinnenflhrung der Stral3e reagiert werden.

Begriindung ortlicher Bauvorschriften

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstal-
tungen im stadtebaulichen MaRstab zu minimieren und ein homogenes
Erscheinungsbild zu schaffen.

Die Baukorperstellung wird innerhalb des MD 2 mit Ausnahme des Ab-
schnittes im Bereich der StralRenaufweitung vorgegeben, um zur freien
Landschaft hin eine ruhige und homogene Dachlandschaft zum Land-
schaftsraum sicherzustellen. Parallel zu den Festsetzungen der Firstrich-
tung wird fir das MD 2 die Dachform auf Satteldacher beschrankt, um
damit die gewiinschte Homogenitat zu unterstitzen.

In den Ubrigen Bereichen werden alle Dacharten zugelassen, jedoch dur-
fen Pultdacher nur mit Gegenpult errichtet werden. Dachaufbauten wer-
den nach Lage und GréRRe begrenzt, um eine mdglichst homogene und
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ruhige Dachlandschaft zu erzeugen. Die Festsetzung betrifft sowohl Gau-
ben und Dacheinschnitte als auch auf der AuRenwand aufsitzende Dach-
aufbauten und Zwerchgiebel. Aus dem gleichen Grund werden die Farben
geneigter Dacheindeckungen beschrankt.

Um eine homogene Gestaltung der Doppelhaushélften sicherzustellen,
erfolgt die Festsetzung, dass bei Doppelhdusern eine einheitliche Trauf-
und Firsthéhe, Firstrichtung und Dachneigung einzuhalten ist. Des Weite-
ren sind Doppelhduser jeweils als gestalterische Einheit bezlglich Mate-
rial und Farbe auszubilden. Die Gestaltungsvorschriften orientieren sich
an der Bestandsbebauung Froitzheims.

Zur Vereinheitlichung der Grundstuickseingrenzungen der Privatgrundstu-
cke zu offentlichen Verkehrsflachen sind diese aus Hecken, Holzzaunen,
Metallstab- oder Gitterkonstruktionen auszufiihren. Andere Einfriedungen
(wie z.B. Maschendrahtzaune oder Formsteinmauern) sind bis zur selben
Hohe zuldssig, wenn sie um mindestens 60 cm zurickgesetzt und in vol-
ler Hohe dicht eingepflanzt werden. Aus Sicherheitsgriinden werden die
Hecken auf der Zufahrtsseite auf maximal 1,00 m Héhe begrenzt. Um
Kleintieren eine Durchquerung der Grundstlicke zu erméglichen, wird zu-
satzlich festgesetzt, dass bei der Einfriedung mit Maschendraht- oder
Holzzaunen, Metallstab- oder Gitterkonstruktionen ein Mindestabstand
von 10 cm zwischen Boden und unterstem Zaunrand einzuhalten ist.

Zur Verbesserung der Durchgriinung und der Reduzierung versiegelter
Flachen sind die Oberflachen von KfZ-Stellplatzen und die Stellplatz- und
Garagenzufahrten in wassergebundener Decke oder mit wasserdurchlas-
sigem Pflaster auszuflihren.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Durch das geplante Baugebiet erhdht sich das Verkehrsaufkommen auf
der alten Bundesstralie. Diese ist jedoch frei von Bebauung und deren
Zufahrten und mindet 500 m sldlich des Plangebietes in die B 56.
Dadurch wird ein Grofteil des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch
das neue Plangebiet von den innerdrtlichen StralRen ferngehalten.

Aufgrund der sehr geringen Belastungszahlen kann somit davon ausge-
gangen werden, dass der nach der Fertigstellung des geplanten Bauge-
bietes auftretende Verkehr Uber die bestehenden Strallen vertraglich ab-
gewickelt werden kann. Ebenso sind Probleme mit der Leistungsfahigkeit
in den Knotenpunkten nicht zu erwarten.

Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Gemal § 44 Landeswassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen ist
Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach dem 01.01.1996 erst-
mals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewéasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit mdglich ist. Deshalb soll das Niederschlagswasser einem Regenriick-
haltebecken im Nordosten des Plangebietes zugefuhrt werden. Aufgrund
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5.1

5.2

der Lage am tiefsten Punkt des Plangebietes kann das anfallende Nieder-
schlagswasser im freien Gefalle zugeleitet werden. Da eine Versickerung
des Niederschlagswassers aufgrund der schlechten Durchlassigkeits-
werte nicht moéglich ist, soll das Niederschlagswasser gemaf Entwasse-
rungsstudie, Dr. Jochims & Burtscheidt, Diren 2021, gedrosselt in den
Vorfluter Einmaarsgraben eingeleitet werden.

Das zentrale Regenrtickhaltebecken wird fir ein 100-jahrliches Nieder-
schlagsereignis bemessen. Das Ruckhaltevolumen betrdgt 1.000 m?.
Hierbei ist eine Drosselwassermenge flr das Baugebiet mit 2 I(sxha) der
unversiegelten Flache in Ansatz gebracht worden. Dies ergibt eine Dros-
selabflussmenge von 5 I/s.

Bei den Flachen fur die Einleitung des Niederschlagswassers in das Re-
genrickhaltebecken handelt es sich ausschlieRlich um Flachen des Bau-
gebietes, deren befestigte Flachen der Kategorie | und Il des Runderlas-
ses ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennsystem’
des Ministeriums fir Umweltschutz, Landschaft- und Verbraucherschutz
von 2004 zuzuordnen sind. Unter Beriicksichtigung der Ausnahmerege-
lung fir Wasser der Kategorie Il mit geringem Verkehrsaufkommen ist das
Regenwasser nicht behandlungsbedirftig.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Baugebiet soll Gber einen sepa-
raten Kanal an das bestehende Mischwassernetz der Gemeinde Vettweil}
angeschlossen werden. Das anfallende Schmutzwasser kann im vorhan-
denen System abgefuhrt werden.

Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden im Rahmen des
Umweltberichtes beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Be-
standteil dieser Begrindung.

Schutzgut Mensch

Plangebietes sind gemal der eingegangen Stellungnahmen keine Larm-
schutzmalRnahmen aktiver oder passiver Art erforderlich werden.

Durch die Erhaltung des Wirtschaftsweges ist davon auszugehen, dass
die Naherholungsfunktion fir die bisherigen Bewohner der Ortslage
Froitzheim durch das Plangebiet nicht eingeschrankt wird.

Biologische Vielfalt

Die Flachen des Plangebietes werden heute vollstéandig als Ackerflachen
genutzt. Das Gebiet weist keinerlei Geholzstrukturen auf.

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und zum Ausgleich des Eingriffs in

den Naturhaushalt sollen im Bebauungsplan innerhalb der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen 10 Laubbdume und innerhalb der Griinflache
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Straucher und gepflanzt werden. Zum Landschaftsrand hin wird festge-
setzt, dass auf gesamter Lange heimische, standortgerechte Geholze zu
pflanzen sind.

Zur—Offenlage—wurde Durch das Blro RaumPlan, Aachen, wurde ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag inkl. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung erstellt.

Der externe Ausgleich in Hohe von 30.065 Punkten, der sich aus dieser
Bilanzierung ergibt, wird auf Flachen der Stiftung Rheinische Kulturland-
schaft ausgeglichen. Lage und Malnahmen sind den Hinweisen zu ent-
nehmen.

Artenschutz

Nach Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NRW ist das Vor-
haben mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Entsprechend
der gesetzlichen Vorgaben wie auch der FFH-Richtlinie gilt es zu Uber-
prufen, ob von der geplanten Flacheninanspruchnahme schitzenswerte
planungsrelevante Arten betroffen sein werden.

Eine entsprechende Artenschutzvorprifung wurde durch das Biro fir
Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese, Stolberg im Mai 2021 durchgeflhrt.
Fir die meisten der 52 vom Landesumweltamt vorgegebenen planungs-
relevanten Tierarten im dritten Quadranten des Kartenblattes 5205/3
LVettweil* wird die Erwartung begriindet, dass sie nicht von der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes betroffen sind. Dies betrifft insbesondere
Tiere, die allgemein an Wasser oder Wald gebunden sind oder nur aus
dem Naturschutzgebiet Drover Heide bekannt sind.

Ein eventueller Untersuchungsbedarf im Rahmen der Stufe Il der Arten-
schutzprifung konnte nur fur Star, Feldlerche und Rebhuhn gefunden
werden. Fir den Star ist keine Kompensation erforderlich, weil er das
Plangebiet praktisch nur Uberfliegt und seine Brutplatze in den benach-
barten Hausern nicht verliert. Fur die Feldlerche ist jedoch eine Kompen-
sationsflache erforderlich, da ein Brutrevier verloren geht. Hierzu ist nach
den Anforderungen des Landesumweltamtes die Bereitstellung einer 1 ha
grofRen Feldflache erforderlich, die 30 Jahre lang nach fir Feldlerchen
glnstigen Kriterien zu bewirtschaften ist.

Das Rebhuhn wurde zwar nachgewiesen, jedoch nicht unbedingt als Brut-
vogel. Da KompensationsmalRnahmen fur Feldlerchen auch fir Rebhih-
ner geeignet sind, spielt diese Frage bei der Bemessung aber keine Rolle.
Das Gleiche qilt fir die Wachtel, sodass eine weitergehende Untersu-
chung im Juni und Juli nicht mehr erforderlich ist.

Fur alle anderen 43 planungsrelevanten Arten kénnen artenschutzrechtli-
che Konflikte von vornherein ausgeschlossen werden, z.B. fiir Amphibien,
Reptilien und Fledermause aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen.

Boden- und Wasserschutz

Gemal § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 ist bei Errichtung
oder Anderung von baulichen Anlagen der Oberboden bzw. Mutterboden
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Der
Boden ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung
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zu lagern und spater wieder einzubauen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemal der Kartierung der
schutzwirdigen Béden in NRW fruchtbare Béden mit einer sehr hohen
Funktionserfillung als Regelungs- und Pufferfunktion. Es handelt sich
hierbei um Bdden mit natlrlicher Bodenfruchtbarkeit (Parabraunerden).
Diese Bdden tragen mafigeblich zur Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes sowie aufgrund ihres ausgeglichenen Wasserhaushaltes zum
Schutz von Grundwasser bei. Weiterhin besitzen sie ein hohes Nahrstoff-
angebot und speichern, filtern und puffern Stoffeintrage besonders effek-
tiv.

Gemal Baugrunderkundung, Ingenieurburo fir GeoTechnik und Umwelt-
schutz, Diren 2021, besteht die oberste Bodenschicht aus Losslehm,
Ldss und Schwemmléss. Die Machtigkeit dieser Bodenschicht betragt 0,9
bis 2,0 m. Darunter sind die Hauptterrasse der Rur und die Hauptterrasse
des Rheins anzutreffen. Die Hauptterrassenschichten lagern in einer
Machtigkeit zwischen 0,4 u.GOK und 2,00 m u.GOK. Unterhalb der
Hauptterrassen-Schichten lagern die Kieseloolith Schichten. Die Machtig-
keit kann im Untersuchungsbereich mit ca. 35,0 m bis ca. 45,0 m abge-
schatzt werden.

Die hydrologischen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet werden im
obersten Grundwasserstockwerk regional durch die meteorologischen
Randbedingungen, die Neigung der Aqucluden und die hydraulisch wirk-
same Stérungszone ,Stockheimer Sprung“, bestimmt. Die Grundwas-
serstromung vollzieht sich hiernach, bei einer Grundwasserflie3richtung
in Richtung Nord-Nordwest innerhalb der beiden Hauptterrassen-Schich-
ten sowie hauptsachlich den Kieseloolith-Schichten, in einer Héhe von ca.
170,00mNHN bis ca. 175,00mNHN. Das Grundwasser konnte am Unter-
suchungstag (04.03.2021) entsprechend bis ca. -4,00m u.GOK (d.h. bis
oberhalb von rd. 179,56mNHN) erwartungsgemal nicht angetroffen wer-
den. Gemal der Darstellungen in den Hydrologischen Karten NRW sind
fur das Bezugsjahr 10/1955, vor Betrieb der gro3en Simpfungsmalinah-
men, dahingegen im Plangebiet Grundwasserhbéhen von ca.
184,00mNHN bis ca. 188,00mNHN im Plangebiet ausgewiesen.

Aufgrund der vorliegenden Erkundungsergebnisse kann davon ausge-
gangen werden, dass eine ordnungsgemafe Niederschlagsversickerung
im Bereich des projektierten Baugebietes, selbst bei entsprechender bau-
technischer Ausflihrung, nicht sinnvoll moglich ist.

Im Plangebiet sind nur wechselhafte sowie zudem auskeilende und ver-
schneidende Kies-Sand-Baugrundschichten vorhanden, die nur selten im
unverlehmten Zustand vorliegen. Da eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers aufgrund der schlechten Durchlassigkeitswerte nicht
moglich ist, soll das Niederschlagswasser gemaly Entwasserungsstudie,
Dr. Jochims & Burtscheidt, Diren 2021, gedrosselt in den Vorfluter Ein-
maarsgraben eingeleitet werden. Der Einleitung wird im Osten des Plan-
gebietes ein ca. 1.829 m? grofRes Regenrlickhaltebecken vorgeschaltet.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass humose
Bdden vorkommen, die empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemei-
nen kaum tragfahig sind. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten
auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei
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einer gleichmafigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Set-
zungen reagieren konnen.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriin-
dung ggf. besondere bauliche Mallnahmen, insbesondere im Grindungs-
bereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geo-
technik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN
1054 und der DIN 18 196 mit der Tabelle 4, die organische und organo-
gene Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen
der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in einem Auebe-
reich liegt, in dem der naturliche Grundwasserspiegel nahe der Gelande-
oberflache ansteht. Bei der Planung von unterirdischen Anlagen sind bau-
liche MaRnahmen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden vorzuneh-
men. Es darf keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung, auch kein
zeitweiliges Abpumpen, nach Errichtung der baulichen Anlage erfolgen.
Weiterhin dirfen keine schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit
des Grundwassers eintreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich von Simpfungs-
maflinahmen des Braunkohlenbergbaus betroffen ist. Die Grundwasser-
absenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohlentagebaue, noch ber einen langeren Zeitraum wirksam blei-
ben. Nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ist ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwas-
serabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
moglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass vorhandener Mutterboden gemaf §
202 BauGB zu schutzen ist. Bei Eingriffen in den Bereichen, in denen
naturlicher Oberboden ansteht, ist der Oberboden zu Beginn der Bau-
malflinahme abzuschieben und einer entsprechenden Zwischenlagerung
bzw. Verwertung zuzufuhren.

Die erforderlichen bodenschutzfachlichen Anforderungen an die Planung
und Ausfihrung von BaumalRnahmen sind gemaf DIN 19369 [1] zu be-
achten.

Zum Schutz des Bodens vor Verdichtung sollten Baustelleneinrichtungen
auf die Bereiche der geplanten Stellplatzflachen oder kunftig bebauten
Flachen beschrankt werden. Eine Inanspruchnahme auch kinftig unver-
siegelter Flachen ist auszuschlielRen.

Klimaschutz

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gem.
§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
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In Baugebieten kommt hier insbesondere die Nutzung der Sonnenenergie
mittels Photovoltaikanlagen auf Gebaudedachern zur dezentralen Strom-
erzeugung als geeignete Malinahme in Betracht. Primar in Neubaugebie-
ten ist die Nutzung von Erdwarme mittels Warmepumpen als Heizungsart,
eine geeignete Mallnahme um die Klimaschutzziele zu erreichen. Auf-
grund der Ausrichtung, der Lage und des Zuschnitts der geplanten Bau-
grundstlicke sowie der Anordnung der festgesetzten Baufenster, wird im
Baugebiet eine gute Ausrichtung der Baukorper bezliglich der Nutzung
der Sonnenenergie ermdglicht.

Aufgrund der geringen zulassigen Trauf- und Firsthéhen sowie der offe-
nen Bauweise ist nicht davon auszugehen, dass durch die zuklinftige Be-
bauung die Frischluftzufuhr Richtung Stden beeintrachtigt wird.

In der Nachbarschaft befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe,
die Geruchsimmissionen verursachen kdnnten.

6. Sonstige Hinweise

Innerhalb des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass sich das
Plangebiet gemaf der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Unter-
grundklasse des Bundeslandes NRW* in der Erdbebenzone 2 in der Un-
tergrundklasse T befindet.

Des Weiteren erfolgt der Hinweis, dass bei Bodenbewegungen auftre-
tende archdologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land unverztiglich zu melden sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich Uber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Proserpina-Elisabeth” liegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass pro Wohneinheit innerhalb des Bauge-
nehmigungsverfahrens zwei unabhangig anfahrbare Stellplatze nachzu-
weisen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich sich im Bereich
des militarischen Fluggebietes des Flugplatzes Norvenich befindet. Es ist
mit Larm- und Abgasimmissionen zu rechnen.

Bei LED-Beleuchtung ist warm-weil3es Licht bis max. 3000 Kelvin zu ver-
wenden, die Beleuchtung ist mdglichst gezielt von oben nach unten mit
einem Abstrahlwinkel von maximal 70° anzubringen. Die Dauer der Be-
leuchtung ist moglichst durch Abschaltalgorithmen oder Bewegungsmel-
dern zu begrenzen.

Je Grundstick wird die Anbringung einer Nisthilfe fir Schwalben, Mauer-
segler, Hohlenbrter oder Fledermause empfohlen.

7. Kosten

Die Kosten fir die stadtebauliche und verkehrliche Planung und die Rea-
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lisierung der ErschlieBungsmallnahmen werden von einem Erschlie-
Rungstrager vorfinanziert. Fur die Gemeinde entstehen Kosten fur die ver-
waltungsseitige Begleitung des Planverfahrens.

8. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet (100,0 %) 24.998 m?
Bauflachen (77,8 %) 19.457 m?
Grinflachen (0,8 %) 219 m?
Regenriickhaltebecken (7,3%) 1.805 m2
Versorgungsstation (0,1 %) 24 m?
Verkehrsflachen (14,0 %) 3.493 m?
Hauseinheiten 38
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B UMWELTBERICHT

1.  Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebau-

ungsplanes

Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Fh-6 ,In der Komm'* liegt
am nordlichen Rand der Ortslage Froitzheim zwischen den rickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Stral3e ,In der Komm*‘ und der L 33. Der Gel-
tungsbereich umfasst zu-einem-Grolteil das Flurstlick 66 68, Flur 37, Ge-
markung Froitzheim. Die Gesamtgrofle des Plangebietes betragt ca.
2,5 ha.

Wichtigste Ziele

Die Gemeinde Vettweil3 hat eine anhaltend hohe Nachfrage nach attrak-
tiven Baugrundstlicken vornehmlich aus der jingeren Generation. Das
Wohnraumférderungsprogramm des Landes NRW 2018-2022 mit Rund-
erlass vom 04.02.2020 des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung konstatiert fir den Eigentumsmarkt und fir den Miet-
wohnraum in der Gemeinde Vettweil} ein Uberdurchschnittlich hohes Be-
darfsniveau.

Zudem hat sich der Kreis Duren im Rahmen einer Wachstumsoffensive
zum Ziel gesetzt, ca. 30.000 Neuburger zu gewinnen. Im definierten Zeit-
fenster bis 2025 bendtigt der Kreis Diren einen noch starkeren Woh-
nungsbau und ist daher auf die Erschlielung neuer Baugebiete der ein-
zelnen Gemeinden angewiesen.

Obwohl der Ortsteil Froitzheim in der landesplanerischen Entwicklung
kein Siedlungsschwerpunkt darstellt, besteht auch in diesem kleineren
Ortsteil eine anhaltende Nachfrage nach Baugrundsticken und Wohn-
raum. Durch die vorhandene gute ErschlieBung durch die B 56 und die
L 33 sowie die relativ gute Anbindung an den OPNV ist Froitzheim gut fiir
die Ausweisung eines neuen Baugebietes geeignet. Zudem werden durch
den Zuzug junger Familien die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
wie etwa der Kindergarten gestarkt und in ihrem Bestand gesichert.

Mit dem geplanten Baugebiet soll die Bebaubarkeit des Plangebietes er-
mdglicht und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt werden.

Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.

2,5 ha. Diese Flachen verteilen sich auf die zukinftigen Nutzungen wie
folgt:

¢  Wohnbauflachen 1,95 ha
e Verkehrsflachen 0,35 ha
e Flachen fir die Regenrickhaltung 0,18 ha
e Griunflachen 0,02 ha
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Inhalt und Beschreibung der Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung werden ,Dorfgebiete’ festgesetzt. Durch
den Bebauungsplan werden voraussichtlich 38 Grundstiicke fur Einzel-
und Doppelhauser ermoéglicht. Des Weiteren kann im nordéstlichen Teil-
bereich ein Regenrickhaltebecken auf einem Grundstick mit 1.829 m?
GrolRe erstellt werden.

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes
wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl innerhalb des MD 1 mit 0,4
als Hochstmall festgesetzt. Dieser Wert ermoglicht eine angemessene
Nutzung der Grundstlicke bei einer eingeschossigen Bebauung mit Ein-
zelhausern. Innerhalb des zum Landschaftsrand gelegenen MD 2 wird die
dichtebestimmende Grundflachenzahl mit 0,35 als Hochstmal’ festge-
setzt. Damit soll eine Verringerung der moglichen Versiegelung sowie ein
gringepragter Ubergang zum Landschaftsraum erreicht werden.

Fir alle Gebaude wird die Anzahl der Wohnungen auf zwei beschrankt.
Hierdurch werden eine standortgerechte Wohndichte und eine entspre-
chende Wohnqualitat gesichert.

Umweltschutzziele aus Fachpldnen und iibergeordneten Fachge-
setzen

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Nr. 1 Vettweil',
Kreis Diren und wird dort als Flache zur Anreicherung einer im ganzen
erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elemen-
ten dargestellt. Direkt im Osten des Plangebietes entlang der alten Bun-
desstrale wird als MaRnahme die Anpflanzung bzw. Erhalt einer Allee
dargestellt.

Landesnaturschutzgesetz

Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer Nahe liegen keine FFH-
und Vogelschutzgebiete.

Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und
Landschaft gemaf § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu erwarten, so
ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs. 3 BauGB zu
entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
sind zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete
MalRnahmen auszugleichen oder zu ersetzen.

Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel § 1a Abs. 2 BauGB fordert u.a. einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden sowie eine Begrenzung
der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Leitziel des Boden-
schutzes ist es, die Funktionsfahigkeit der natirlichen Ablaufe und Wir-
kungszusammenhange in ihrer ungestérten, naturraumspezifischen, bio-
tischen und abiotischen Vielfalt zu erhalten.

Das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bildet zusammen mit den
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2.1

2141

Bodenschutzgesetzen der Lander den Hauptteil des bundesdeutschen
Bodenschutzrechtes und verfolgt das Ziel, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Es dient der Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden. Das BBodSchG wird erganzt
durch die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV),
die den Umgang mit Altlasten und Altlastenverdachtsflachen prazisiert.
Die Verordnung formuliert die Ziele bezuglich der Anforderungen an die
Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz NRW ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut werden,
nach Maligabe des § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz zu beseitigen. Ge-
maf § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz ist das Niederschlagswasser orts-
nah zu versickern, zu verrieseln oder Uber eine Kanalisation in ein Ge-
wasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften nach wasserwirtschaftlichen Belangen
entgegenstehen.

Larmschutz

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehort die am Grundgedanken des
vorbeugenden Immissionsschutzes (§ 1 BauGB) orientierte Ordnung der
baulichen Nutzungen. Diese soll so erfolgen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen auf die ausschlielich oder Uberwiegend dem Wohnen dienen-
den Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden (§ 50 Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im heutigen
Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen darge-
stellt, um die eventuelle Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegen-
Uber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlicksichtigung
im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.

Die mit der Planung verbundenen Umweltveranderungen und -auswirkun-
gen werden herausgestellt, um daraus MalRnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Umweltauswirkungen
abzuleiten.

Untersuchungsrelevante Schutzgiiter

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung insge-
samt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind
insbesondere Aspekte wie Erholung und Freizeit, LA&rmimmissionen u.a.
zu bericksichtigen. Grundsatzlich sind die Anforderungen an gesundes
Wohnen und Arbeiten zu erfillen.
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Situationsbeschreibung

Die durch den Bebauungsplan Nr. Fh-6 beanspruchte Flache am nérdli-
chen Ortsrand von Froitzheim hat aufgrund der heutigen rein ackerbauli-
chen Nutzung keine hohe Bedeutung fir die Bevolkerung.

Die Anwohner insbesondere der Stral’e ,In der Komm® sudlich des Plan-
gebietes genielten heute einen freien Blick in die Feldflur. Dieser Blick
wird in nérdliche Richtung jedoch nach rund 280 m durch den Verlauf der
L 33 und ihrem Baumbewuchs eingeschrankt. Die Bestandsgrundstiicke
sind aufgrund der Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen
und daraus resultierenden Immissionen wie Gerlche und Larm landwirt-
schaftlicher Maschinen vorbelastet.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Realisierung des vorliegenden Bebauungsplanes wird ca. 38
Familien ein hochwertiges Wohnen in einem attraktiven Wohnumfeld ge-
boten. Aufgrund der geringen Bebauungsdichte und der offenen Bau-
weise wird eine hohe dorflich gepragte Wohnqualitat geschaffen, die der
Regeneration der zuklinftigen Bewohner dient.

Voraussetzung fir gesundes Wohnen ist, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau‘ eingehalten werden.

Durch das geplante Baugebiet erhoht sich das Verkehrsaufkommen auf
den angrenzenden Stral3en, insbesondere auf der alten Bundesstrale als
alleiniger Zufahrtsstralle, an die jedoch keine Bebauung angrenzt. Ge-
mafRk den ,Richtlinien flr die Anlage von Stadtstrallen' Ausgabe 2006
(Rast 06) kann eine typische dorfliche Hauptstralle mit einer Stral3en-
raumbreite zwischen 8,50 m und 10,50 m mit bis zu 400 KfZ pro Stunde
befahren werden. Dieses Verkehrsaufkommen wird heute bei weitem
nicht erreicht. Durch das Neubaugebiet wird der Verkehr gemaR einer
gangigen Schatzformel um ca. 20 KfZ/h in der morgendlichen Spitzen-
stunde zunehmen. GemalR Schatzformel ergibt sich das morgendliche
Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde aus der Multiplikation des
PKW-Bestandes mit 0,35. Bezlglich des PKW-Bestandes wird in Vett-
weil’ von 1,5 PKW pro Hauseinheit ausgegangen (0,35 x 1,5). Insgesamt
ist von einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von ca. 200 KfZ/24h aus-
zugehen.

Aufgrund der sehr geringen Belastungszahlen kann insgesamt davon
ausgegangen werden, dass der nach der Fertigstellung des geplanten
Baugebietes auftretende Verkehr Gber die bestehenden Stralien vertrag-
lich abgewickelt werden kann. Ebenso sind Probleme mit der Leistungs-
fahigkeit in den Knotenpunkten nicht zu erwarten.

Manahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiliger Auswirkungen

= Festsetzung einer offenen Bauweise

= Festsetzung einer Eingeschossigkeit zur Bestandsbebauung hin

= Schaffung einer Wegeverbindung vom Baugebiet zum westlich ge-
legenen Wirtschaftsweg

. Platzartige StraBenaufweitung zur Schaffung eines Treffpunktes
und Férderung der Wohnqualitat
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= Festsetzung von maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude
] Festsetzung einer Eingriinung zum Landschaftsrand hin

2.1.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflan-
zen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und histo-
risch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen und zu entwi-
ckeln. Zur Beurteilung der Schutzglter Tiere und Pflanzen und der biolo-
gischen Vielfalt wurde vom Biro RaumPlan, Aachen, Dezember 2021, im
Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung erstellt. Vom Buro fir Umweltplanung Dipl. Biol.
U. Haese, Stolberg, Mai 2021, wurde die Prifung der Artenschutzbelange
(Stufen | und Il) vorgelegt.

Situationsbeschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird vollstandig ackerbaulich
genutzt. Die Ackerflachen weisen im Vergleich zu anderen Biotoptypen
nur sehr schwache Strukturen auf. Begleitende natirliche Strukturen in
Form von Baumen, Strauchern und krautreichen Grinstreifen, die als Ru-
hezonen fur zahlreiche Arten dienen konnen, sind in unmittelbarer Ver-
bindung mit dem Acker nur im Verlauf der alten Bundesstralle gegeben.
Diese Struktur liegt auRerhalb des Geltungsbereiches, nur die Baumkro-
nen ragen in den Geltungsbereich hinein.

Aufgrund der schutzwiirdigen Béden innerhalb des Plangebietes wird die
Ackernutzung im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in-
nerhalb des landschaftspflegerischen Fachbeitrags mit einem Korrek-
turfaktor aufgewertet.

Das weitere Umfeld im Norden des Plangebietes weist ebenfalls ausge-
rdumte und intensiv genutzte Ackerflachen auf. Der westlich gelegene
Wirtschaftsweg hat in direkter Nachbarschaft zum Geltungsbereich nur
sehr wenigen Begleitstrukturen.

Die meisten der 52 vom Landesumweltamt vorgegebenen planungsrele-
vanten Tierarten im dritten Quadranten des Kartenblattes 5205/3 ,Vett-
weill* kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Im Rahmen der ASP
| und Il konnten der Star, die Feldlerche und das Rebhuhn nachgewiesen
werden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Durch die Entwicklung des Baugebietes gehen Ackerflachen verloren. Im
Rahmen der Bilanzierung wurde ein Defizit von 30.065 Okopunkten er-
mittelt, welches extern auszugleichen ist. Zudem werden Kompensations-
mafnahmen fir die Feldlerche notwendig, da ein Brutrevier verloren geht.
Hierzu ist nach den Anforderungen des Landesumweltamtes die Bereit-
stellung einer 1 ha grofRen Feldflache erforderlich, die 30 Jahre lang nach
fur Feldlerchen glnstigen Kriterien zu bewirtschaften ist. Das Rebhuhn
wurde zwar nachgewiesen, jedoch nicht unbedingt als Brutvogel. Da
KompensationsmafRnahmen fiir Feldlerchen auch fir Rebhihner geeig-
net sind, spielt diese Frage bei der Bemessung aber keine Rolle. Das
Gleiche qilt fur die Wachtel. Fur den Star ist keine Kompensation erfor-
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derlich, weil er das Plangebiet praktisch nur Uberfliegt und seine Brut-
platze in den benachbarten Hausern nicht verliert.

Fur alle anderen 43 planungsrelevanten Arten kénnen artenschutzrechtli-
che Konflikte von vornherein ausgeschlossen werden, z.B. fir Amphibien,
Reptilien und Fledermause aufgrund fehlender Lebensraumstrukturen.

MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiliger Auswirkungen

= Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offenen
Bauweise

. Durch die Planung von rund 8.412 m? Gartenflache wird ein Teil der
Beeintrachtigungen kompensiert

= Anpflanzung von mindestens 10 Strallenbdumen

] Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen zur Bildung einer Ortsrandeingri-
nung

. Realisierung von externen Ausgleichsflachen

= Ausschluss einer Schotterung der zu begriinenden Vorgartenberei-

che
. Hinweis auf die Anbringung von Nisthilfen
= Hinweis auf eine vertragliche Aulienbeleuchtung

2.1.3 Schutzgiiter Flache, Boden und Wasser

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1
und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung so-
wie die Belange des Bodens zu berlcksichtigen. Es ist zu prifen, ob ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf Dauer im Plangebiet gewahr-
leistet werden kénnen. Zusatzlich ist gemal} § 1a Abs. 2 BauGB mit Grund
und Boden sparsam umzugehen.

Die vorhandenen Boden sind gemal § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzge-
setz (LBodSchG) besonders zu schitzen.

Situationsbeschreibung

Gemal Baugrunderkundung, Ingenieurbiro flir GeoTechnik und Umwelt-
schutz, Diren 2021, besteht die oberste Bodenschicht aus Losslehm,
Léss und Schwemmléss. Die Machtigkeit dieser Bodenschicht betragt 0,9
bis 2,0 m. Darunter sind die Hauptterrasse der Rur und die Hauptterrasse
des Rheins anzutreffen. Die Hauptterrassenschichten lagern in einer
Machtigkeit zwischen 0,4 u.GOK und 2,00 m u.GOK. Unterhalb der
Hauptterrassen-Schichten lagern die Kieseloolith Schichten. Die Machtig-
keit kann im Untersuchungsbereich mit ca. 35,0 m bis ca. 45,0 m abge-
schatzt werden.

Im Planbereich liegen gemal der Kartierung schutzwirdige Béden. Hier
handelt es sich um fruchtbare Béden mit sehr hoher Funktionserfiillung
als Regelungs- und Pufferfunktion sowie mit hoher natirlicher Boden-
fruchtbarkeit. Zudem liegt das gesamte Plangebiet in einem Auegebiet, in
dem der natlrliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache an-
steht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Die hydrologischen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet werden im
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obersten Grundwasserstockwerk regional durch die meteorologischen
Randbedingungen, die Neigung der Aqucluden und die hydraulisch wirk-
same Stoérungszone ,Stockheimer Sprung“, bestimmt. Die Grundwas-
serstromung vollzieht sich hiernach, bei einer Grundwasserfliel3richtung
in Richtung Nord-Nordwest innerhalb der beiden Hauptterrassen-Schich-
ten sowie hauptsachlich den Kieseloolith-Schichten, in einer Héhe von ca.
170,00 mNHN bis ca. 175,00 mNHN. Das Grundwasser konnte am Un-
tersuchungstag (04.03.2021) entsprechend bis ca. -4,00m u.GOK (d.h.
bis oberhalb von rd. 179,56 mNHN) erwartungsgemaf nicht angetroffen
werden. Gemal der Darstellungen in den Hydrologischen Karten NRW
sind fur das Bezugsjahr 10/1955, vor Betrieb der grofen Simpfungsmal}-
nahmen, dahingegen im Plangebiet Grundwasserhéhen von ca.
184,00mNHN bis ca. 188,00 mNHN im Plangebiet ausgewiesen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der heute nicht vorhandenen Versiegelung besteht eine hohe
Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und Reduzierung der Ober-
flachenversickerung. Durch den Bebauungsplan wird die Moéglichkeit er-
offnet, insgesamt ca. 14.208 m? zusatzlich zu versiegeln. Die Oberfla-
chenversiegelung durch die zuklinftige Bebauung schrankt die Boden-
funktion als Speicher, Filter und Puffer des Niederschlagswassers ein.

Durch die Bebauung erfolgt ein erheblicher Eingriff in den Boden. Eine
Bebauung und Versiegelung der Béden hat eine vollstandige Zerstérung
der schutzwirdigen Bdden zur Folge, die als irreversibel einzustufen ist.
Zur Minimierung der Versiegelung wird innerhalb des MD 2 eine GRZ von
0,35 festgesetzt. Zudem durfen von den 0.g. 14.208 m? gemal Festset-
zung ca. 1.835 m? Flache nur teilversiegelt werden. Die Wertigkeit der
Bdden wird innerhalb der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz durch eine ent-
sprechende Aufwertung der Bestandsbdden berlicksichtigt.

Gemal § 44 Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlagswas-
ser durch entsprechende MalRnahmen derart zu bewirtschaften, dass die
erheblichen Umweltauswirkungen minimiert werden. Das Niederschlags-
wasser des Baugebietes soll einem zentralen Rickhaltebecken im Nord-
osten des Plangebietes zugefiihrt und gedrosselt in den Vorfluter El-
lemaarsgraben eingeleitet werden. Das Regenriickhaltebecken wird flr
ein 100-jahrliches Niederschlagswasserereignis bemessen. Das RuUck-
haltevolumen gem. Arbeitsblatt DWA A 117 betragt 1.000 m®. Die Dros-
selwassermenge betragt 5 I/s.

Unter Bericksichtigung der Ausnahmeregelung flr Wasser der Kategorie
[I mit geringem Verkehrsaufkommen ist das Regenwasser aus dem Dorf-
gebiet nicht behandlungsbedurftig.

Im Bebauungsplan wird auf die SimpfungsmafRnahmen des Braunkoh-
letagebaus und den daraus resultierenden Grundwasserabsenkungen
verwiesen. Diese Absenkungen werden bedingt durch den fortschreiten-
den Betrieb des Braunkohletagebaus noch Uber einen langeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasser-
stdnde im Plangebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnis-
stand nicht auszuschliefien. Zudem wird das Plangebiet als Auegebiet
gekennzeichnet, bei dem besondere bauliche Vorkehrungen zu treffen
sind.
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Manahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiliger Auswirkungen

. Berlcksichtigung der Bodenqualitat durch entsprechenden Korrek-
turfaktor in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

= Festsetzung einer offenen Bauweise flir Einzel- und Doppelhauser

. Anlage eines zentralen Regenruckhaltebeckens

= Festsetzung von wassergebundenen Decken bei KfZ-Stellplatzen
sowie Stellplatz- und Garagenzufahrten auf den privaten Grundsti-
cken

" Hinweis im Bebauungsplan auf die durch Simpfungsmaflinahmen
des Braunkohlentagebaus bedingten Grundwasserabsenkungen

= Hinweis auf die Lage in einem Auegebiet

] Festsetzung einer reduzierten GRZ von 0,35 innerhalb des MD 2

= Hinweis auf den Bodenschutz

2.1.4 Schutzgiter Luft und Klima

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gem.
§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erforder-
nissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Situationsbeschreibung

Aufgrund der heute vorwiegenden ackerbaulichen Nutzung ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes durch ein Freilandklima mit einem
Potential flr die Kaltluftbildung gekennzeichnet. Die Bedeutung als Aus-
tauschgebiet ist aufgrund der geringen Breite zur westlichen Hauptwind-
richtung als sehr gering einzustufen. Die unmittelbare Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen fihrt zu mdglichen Geruchsbelasti-
gungen durch Dlngung dieser Flachen.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

Aufgrund der geringen Gebaudedichte und -héhen und der Durchlassig-
keit in West-Ost-Richtung ist nicht davon auszugehen, dass durch die zu-
kiinftige Bebauung die klimatische Situation in den stdlich angrenzenden
Gebieten negativ beeinflusst wird. Somit sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Mikroklima und die Luftbewegungen zu erwarten.

Durch die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen inner-
halb des Plangebietes wird sich die Beeintrachtigung der Bestandsbebau-
ung durch entsprechende Geruchsimmissionen verbessern. Diese Beein-
trachtigung wird jedoch weiterhin fir die Bewohner der nérdlichen Bebau-
ung des Plangebietes Glltigkeit haben.

Zur Reduktion der Schadstoffbelastung durch zukiinftige Heizungsanla-
gen in den Privathdusern sollten die Bauvorhaben so geplant werden,
dass der Energiebedarf minimiert wird. Zur Energieeindeckung kommt
hier insbesondere die Nutzung der Sonnenenergie mittels Photovoltaik-
anlagen auf Gebaudedachern zur dezentralen Stromerzeugung als ge-
eignete MalRnahme in Betracht. Primar in Neubaugebieten ist die Nutzung
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von Erdwarme mittels Warmepumpen als Heizungsart eine geeignete
Mafnahme um die Klimaschutzziele zu erreichen. Aufgrund der Nord-
Sud-Ausrichtung, der Lage und des Zuschnitts der geplanten Baugrund-
stiicke sowie der Anordnung der festgesetzten Baufenster, wird im Bau-
gebiet eine gute Ausrichtung der Baukdrper beziiglich der Nutzung der
Sonnenenergie ermdglicht.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiliger Auswirkungen

Festsetzung einer offenen Bauweise

Festsetzung von geringen Gebaudehdhen

Festsetzung einer Eingriinung zum Landschaftsrand hin
Festsetzung von 10 StralRenbdumen

Deckung des Energiebedarfs durch die Moglichkeit der Nutzung re-
generativer Energien durch den Einbau von Solarkollektoren, Pho-
tovoltaikanlagen und Warmepumpen

2.1.5 Schutzgut Landschaft

Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist die Sicherung der Landschaft
in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Hier werden die Umweltverande-
rungen herausgestellt, die entsprechend der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. Fh-6 ,In der Komm' beziglich des Schutzgutes Land-
schaft zu erwarten sind.

Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der Ziilpicher Bérde zur Eifel
in der Nahe zum Naturschutzgebiet Drover Heide. Das Gelande fallt rela-
tiv gleichmafig zur 6stlich gelegenen Ebene der Bérde ab und ist bereits
durch die sehr fruchtbaren Lossbdden gekennzeichnet.

Innerhalb des Landschaftsplanes Nr. 1 Vettweil}‘, Kreis Diren wird das
Plangebiet als Flache zur Anreicherung einer im ganzen erhaltungswir-
digen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen dargestellt.
Direkt im Osten des Plangebietes entlang der alten Bundesstral3e wird als
MaRnahme der Erhalt einer Allee dargestellt.

Der direkt an das Plangebiet angrenzende Landschaftsraum wird vor al-
lem gepragt durch den Verlauf der alten Bundesstralle direkt im Osten
des Plangebietes, der als Allee ausgepragt und dadurch mit grof3kronigen
und erhaltenswerten Laubbdumen bestanden ist.

Ebenfalls mit strukturreichen Geholzen bestanden ist der Verlauf der L 33,
nordlich des Plangebietes.

Die sudlich angrenzenden Garten der Bestandsbebauung an der Stralle
,In der Komm® sind nur teilweise mit Geholzen und Hecken bestanden.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen
Durch die zukiinftige Bebauung des Plangebietes wird sich das zukinftige

Landschaftsbild andern und dem typischen Bild eines Ortsrandes ent-
sprechen. Die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen sowie die festgesetzte
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Firstrichtung werden dazu fiihren, dass langfristig im Bereich der Garten-
flachen die Gehdlzstrukturen und Baume dominieren werden. Die an den
Landschaftsraum angrenzenden Gartenflachen werden zu einer Verzah-
nung zwischen Garten und Landschaftsraum fiihren. Im Erscheinungsbild
kommt es zu einer Verschiebung des heutigen Ortsrandes Richtung Nor-
den.

MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

= Durchgriinung des Baugebietes durch Festsetzung einer offenen
Bauweise

. Vernetzung der Gartenflachen mit dem Landschaftsraum

= Festsetzung einer GRZ von 0,35 innerhalb des zum Landschafts-
rand orientierten MD 2

= Homogene Festsetzungen zum nérdlichen Landschaftsrand, insbe-
sondere bzgl. der Héhenentwicklung, der Firstrichtung und der
Dachform zur Schaffung eines einheitlichen Ortsbildes

= Festsetzung einer Ortsrandeingriinung durch Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

= Festsetzung von 10 StralRenbdumen

2.1.6 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter
Situationsbeschreibung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich weder Baudenkmaler noch denk-
malwerte Gebaude. Zum augenblicklichen Planungsstand ist nicht ab-
schlieltend zu klaren, ob innerhalb des Plangebietes archaologische Bo-
denfunde zu erwarten sind.

Beurteilung der Planungsein- und -auswirkungen

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird darauf hinge-
wiesen, dass auftretende archaologische Bodenfunde oder Befunde un-
verziglich der Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder dem Amt fir Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, zu melden sind.

Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen liegen nicht vor.

2.1.7 Erneuerbare Energien

Die Energie- und Warmeversorgung ist rein konventionell vorgesehen.
Festsetzungen zur Bevorzugung bestimmter Energie- oder Warmeversor-
gungsarten sind nicht beabsichtigt. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes unterstutzen jedoch deutlich den Einsatz regenerativer Energien.
So wird durch die Uberwiegende Siudausrichtung der Dacher die aktive
und passive Sonnenenergienutzung ermaoglicht. Zur Deckung des Ener-
giebedarfes sollte zusatzlich die Nutzung von Warmepumpen angestrebt
werden. Zur Minimierung des Energiebedarfes sollten kompakte Ge-
baude vorgesehen werden, die dem Passivhausstandard entsprechen.
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2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beein-
flussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Die aus methodi-
schen Grinden schutzgutbezogene Vorgehensweise der Untersuchung
betrifft ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflige. Wechselwirkun-
gen, die Uber die bereits bei den einzelnen Schutzgutern berticksichtigten
Funktionszusammenhange hinausgehen, ergeben sich nicht.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen wurden im Rahmen der einzel-
nen Schutzguter beschrieben. Eine Verstarkung der Auswirkungen durch
sich gegenseitig in negativer Weise beeinflussende Wirkungen ist nicht
zu erwarten.

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

2.2

2.21

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um Dorfgebiete mit der
zugehdrigen Erschliefung. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch
die zukunftigen Baugebiete ist auf der angrenzenden alten Bundesstralle
abwickelbar und fihrt aufgrund des geringen Aufkommens nicht zu einer
wesentlichen Anderung der Larmsituation.

Aufgrund der insgesamt geringwertigen Ausgangssituation des Vegetati-
onsbestandes innerhalb des Plangebietes und der intensiven Ackerland-
nutzung ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes
Pflanzen auszugehen. Von den geschitzten Tierarten ist vom Neubau-
vorhaben nur die Feldlerche und Rebhuhn betroffen. Fir beide Vogelar-
ten wird ein gemeinsamer externer Ausgleich auf einer 1 ha grof3en Fla-
che geschaffen.

Durch den Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung liegen nega-
tive Umweltauswirkungen vor. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
schutzwurdige bzw. sehr schutzwirdige Béden. Die Qualitat des Bodens
wird entsprechend in der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung bertick-
sichtigt. Aufgrund dieser Berticksichtigung, der anthropogenen Uberfor-
mung des Bodens und der Einleitung des Oberflachenwassers in ein zent-
rales Regenrtickhaltebecken flihrt die Inanspruchnahme nicht zu erhebli-
chen Umweltbeeintrachtigungen der Schutzglter Flache, Boden und
Wasser. Jedoch werden in den versiegelten Bereichen die fruchtbaren
Bdden unwiederbringlich zerstért. Zur Minderung dieser Zerstérung
wurde daher eine Reduzierung der GRZ innerhalb des MD 2 auf 0,35 fest-
gesetzt.

Die offene Bauweise, die geringe Dichte und die Verbindung der Garten-
flachen mit dem freien Landschaftsraum fihren zu unerheblichen Auswir-
kungen auf Klima und Luft. Durch die geringe Gebaudehdhe und die Er-
haltung vorhandener Wegeverbindungen wird die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes minimiert.

Entwicklungsprognosen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. Fh-6 ,In der Komm* sind
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voraussichtlich die vorgenannten Umweltauswirkungen verbunden.
Durch die beschriebenen KompensationsmaRnahmen kénnen die nega-
tiven Umweltauswirkungen minimiert werden, so dass keine wesentlichen
Risiken flr die Schutzguter zu erwarten sind. Unter Berlcksichtigung und
Realisierung der genannten Malinahmen verbleiben nach derzeitigem
Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.3

2.31

Der Standort bietet sich aufgrund der glinstigen Lage zu den Gemeinbe-
darfseinrichtungen Froitzheims sowie aufgrund der guten Anbindung an
das Uberdrtliche Straliennetz und der bereits bestehenden gemischten
Bauflachen innerhalb des Flachennutzungsplanes optimal fir eine ent-
sprechende Nutzung an. Bei Verzicht auf die Entwicklung des Bebau-
ungsplanes Nr. Fh-6 wirde diese Moglichkeit nicht in Anspruch genom-
men werden. Die Flachen wirden weiterhin als Ackerflachen genutzt.

Die Nichtrealisierung des Baugebietes wirde aufgrund der hohen Nach-
frage nach Bauland innerhalb der Gemeinde Vettweil} zu einer anderwei-
tigen, in der Gesamtheit voraussichtlich unglinstigeren Lage eines zu-
kiinftigen Baugebietes fiihren. Innerhalb Froitzheims ware zudem an ei-
nem anderen Standort eine Flachennutzungsplanidnderung notwendig,
da die gewahlte Flache die einzige Entwicklungsflache fiir ein Baugebiet
dieser Grolle in Froitzheim ist. Eine anderweitige Flacheninanspruch-
nahme hatte voraussichtlich groRere Auswirkungen auf den Naturhaus-
halt, weil durch den Bebauungsplan Nr. Fh-6 vorrangig intensiv genutzte
Ackerflachen in Anspruch genommen werden. Zudem kdnnte ein ander-
weitiger Standort den Bestand der heutigen Infrastruktureinrichtungen in
Frage stellen.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Planungsalternativen in gleichartiger Gré3e und mit identischen Standort-
vorteilen existieren nicht. Die bestehende Nachfrage nach Baugrundstu-
cken innerhalb des Ortsteils Froitzheim rechtfertigt die Ausweisung von
zusatzlichen Wohnbauflachen in vorliegender Grofienordnung. Die hohe
Nachfrage kann durch anderweitige zur Verfugung stehende Innenent-
wicklungspotentiale und Nachverdichtungsmaéglichkeiten nicht befriedigt
werden. Zudem ist der gewahlte Standort der einzige in Froitzheim, der
innerhalb des aktuell glltigen Flachennutzungsplans zur erganzenden
Bebauung vorgesehen ist. Weitere Flachen in dieser GréRenordnung
werden im FNP im Bereich der Ortslage Froitzheim nicht dargestellt.

2.3.2 Planinhalt

Im Zuge der Entwicklung des stadtebaulichen Vorentwurfes wurden ver-
schiedene Varianten erstellt, die in der Grundkonzeption aber sehr ahn-
lich sind. Dies resultiert an dem schmalen Zuschnitt und der Topographie
des Plangebietes. So ist eine sinnvolle Strallenfihrung nur in der Mitte
mdglich und die Lage des Riickhaltebeckens nur am gewahlten Standort
aufgrund der topographischen Lage mdglich. Die mittige PlatzgroRle, die
Dichte der baulichen Anlagen und die Lage weiterer Grinflachen variier-
ten in den Varianten.
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3.1

3.2

3.3

Mit dem vorliegenden Rechtsplan wurde diejenige Variante weiterentwi-
ckelt, die die h6chste Wohnqualitat, eine sinnvolle Nutzung der wirtschaft-
lichen Ressourcen und die geringsten Eingriffe in der Naturlandschaft er-
warten lasst.

Zusatzliche Angaben

Grundlagen und Technische Verfahren

Zur Beurteilung der Umweltbelange wurde auf folgende Gutachten und
Stellungnahmen zurlckgegriffen:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Fh-6 ,In
der Komm‘, Gemeinde Vettweil}, Bliro RaumPlan, Aachen, August
2022

e  Prifung der Artenschutzbelange (Stufen | und Il) Bebauungsplan Fh-
6 ,In der Komm‘ Gemeinde Vettweil3, Blro flir Umweltplanung, Dipl.
Biol. U. Haese, Stolberg, Mai 2021

e Orientierende Baugrunduntersuchung und orientierende hydrogeolo-
gische Untersuchung, Ingenieurbiro fir Geo/Technik und Umwelt-
schutz Dipl. Geol. Frank R. Mdiller, Diren, April 2021

e Entwasserungsstudie ,ErschlieBung des Baugebietes FH6 ,In der
Komm/Querkomm®“ Gemeinde Vettweil3, OT Froitzheim, Dr. Jochims
& Burtscheidt, Beratende Ingenieurgesellschaft flir Bauwesen und
Umwelttechnik mbH, Duren, August 2021

Hinweise zur Durchfiihrung der Planung

In der Umweltpriifung haben sich keine Hinweise ergeben, dass sich in-
nerhalb der Planrealisierung Umweltfolgen ergeben kdnnten, die im Um-
weltbericht nicht erfasst wurden. Die externen AusgleichsmalRnahmen
werden in Form eines funktionalen Ausgleichs durch die Stiftung Rheini-
sche Kulturlandschaft realisiert. Zwischen der Stiftung Rheinische Kultur-
landschaft und dem Erschlielungstrager werden entsprechende vertrag-
liche Vereinbarungen getroffen.

Zusammenfassung

Das Bebauungsplanverfahren dient der Bereitstellung von Bauland, um
den Siedlungsdruck durch die hohe Nachfrage nach Grundsticken flr
Einzel- oder Doppelhauser entgegenwirken zu kdnnen. Die im Plangebiet
vorgesehene Bauweise und Dichte entspricht der Bebauung der stdlich
angrenzenden Bereiche an der Stral3e ,In der Komm?'.

Bei der in Anspruch genommenen Flache handelt es sich um eine ausge-
raumte Ackerflache, deren Boden jedoch besonders fruchtbar und schutz-
wardig ist.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlicksichtigung ei-
nes anerkannten Beurteilungsmalistabes bewertet. Der landschaftstko-
logische Eingriff wird zu 51,7 % innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.
Die Realisierung des notwendigen externen Ausgleichs wird innerhalb
des Erschlieungsvertrages geregelt.
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Als wichtigste AusgleichsmalRnahme gelten die privaten Gartenflachen.
MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung einzelner Umweltauswir-
kungen werden bezogen auf die jeweiligen Schutzglter im Umweltbericht
aufgeflhrt.

Die genannten MaRnahmen flihren zum Ausgleich der Umweltauswirkun-

gen, sodass nach Realisierung in der Gesamtheit keine erheblichen nach-
teiligen Auswirkungen zu erwarten sind.
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