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Anlass und Ziele der Planung

Kettenheim liegt noérdlich des Ortskerns der Gemeinde VettweiR@ an der
Kettenheimer Stral3e. Es handelt sich um einen kleinen Weiler der Gemeinde, aber
um keinen eigenen Ortsteil. Kettenheim selbst ist bisher eher landlich gepréagt.
Allerdings sind im Bereich norddstlich der Kettenheimer Stral3e bereits gewerbliche
Betriebe angesiedelt, unter anderem die Buir-Bliesheimer-Agrargenossenschaft eG.
Die Gemeinde Vettweild beabsichtigt derzeit das vorhandene Gewerbegebiet zu
erweitern, um die Nachfrage von Unternehmen und mittelstandigen
Handwerksbetrieben nach eigenen Betriebsansiedlungen decken zu kénnen.

Als sudliche Entwicklungsreserve fir Kettenheim sind im Flachennutzungsplan der
Gemeinde VettweiR im Bereich noérdlich der StralRe ,Zum Bahndamm®
Mischgebietsflachen mit einer GroRe von rund 8.000,00 m2? dargestellt. Die
Mischgebietsflachen sollen den langfristigen Baulandbedarf des Weilers decken.

Da derzeit in Kettenheim kein Mischgebiet, in dem auch Wohnungsbau zur
Verfigung steht, geplant ist, soll ein Grof3teil der Flachen fur die Errichtung von
freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern entwickelt werden.

Um die beabsichtigte Entwicklung, im Sinne des Baugesetzbuches,
planungsrechtlich vorzubereiten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans, Vettweild
VE-21 "ZUM BAHNDAMM?Y in einem sog. verbindlichen Bauleitplanverfahren
erforderlich.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll ein stadtebaulicher Rand des Weilers
Kettenheim, gegentber der stdlichen angrenzenden landwirtschaftlichen Flache,

ausgebildet werden.
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B. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Zentrums der Gemeinde Vettweil3 im Kreis
Duren. Die gesamt GrofRe betragt inkl. der geplanten, an das Mischgebiet
angeschlossenen oOffentlichen Verkehrsflache, sowie der privaten Grin- und
Ausgleichsflachen ca. 1,31 ha. Das Gebiet umfasst die Flurstick 41, 53, 58, 91 und
92 der Flur 2, sowie Flurstiick 59 tlw., der Flur 3, Gemarkung Vettweil3.

Gemall 8 9 Abs. 7 BauGB ist der rédumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplangebiets durch das entsprechende Planzeichen festgesetzt.

Lage des Plangebiets flr den Bebauungsplan
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C.

1.

Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im  Flachennutzungsplan der Gemeinde Vettweild ist das Gebiet als
Mischgebietsflache und als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Der
Flachennutzungsplan im und um den Geltungsbereich wird derzeit von der
Gemeinde Vettweild Uberarbeitet. Ein direkter Eingriff auf das Plangebiet besteht
nicht. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Mischgebietsflache wird geringfugig
Uberschritten.

Das Plangebiet ist sowohl im aktuellen als auch im geplanten FNP der Gemeinde

Vettweil3 als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Bestand
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2.

Landschaftsplan

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Nr. 1 'Vettweil3’ des
Kreis Duren. Dort ist es als: ,Ausstattung der Landschaft fur Zwecke des
Immissionsschutzes® (5), bzw. ,zur Anreicherung einer im Ganzen
erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen
festgesetzt” (2). Mit Inkrafttreten eines zugehorigen Bebauungsplans tritt die
Festsetzung des LPs aulRer Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im

Beteiligungsverfahren diesem Plan nicht widersprochen hat.
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D. Beschreibung des Bestandes

1. Stadtebauliche Situation
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Norden des Zentrums von

Vettweil3, nahe der Kettenheimer Stral3e. Es handelt sich um eine Erweiterung der
nordlich angrenzenden Mischgebietsflache. Das Gebiet wird zum grofRen Teil als
Acker genutzt. Am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft die Bahnstrecke, die
Vettwei3 mit Duren verbindet. Das Ingenieurbliro Heine + Jud hat die
schalltechnischen Auswirkungen des Schienenverkehrs, im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans: Vettwei3 VE- 21 "ZUM BAHNDAMM® untersucht. Im
norddstlichen Bereich des Plangebietes und im nérdlichen Baufenster wird der
Larmpegelbereich Il erreicht. Passive LarmschutzmalBnahmen werden erforderlich.
Hinter der Bahnstrecke befindet sich die Kettenheimer Stralle, mit dem sich
anschlieBendem Gewerbegebiet ,Kettenheimer Straf3e“. Innerhalb dieses Gebietes
befindet sich die Buir-Bliesheimer- Agrargenossenschaft eG. Zu dem Lager und der
Umschlagsflache der Buir-Bliesheimer-  Agrargenossenschaft eG ist ein
Mindestabstand von 256 m einzuhalten. Die Einhaltung der Abstandsflachen wurde
sowohl mit dem Betreiber als auch mit dem Landesamt fur Natur, Umwelt und

Verbraucherschutz (LANUV) abgestimmt, bestatigt und in KABAS tGbernommen.
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Im Stden grenzt als Acker genutztes Offenland an. Westlich verlauft die Schulstral3e,
mit anschliel3endem, ebenfalls als Acker genutztem Offenland. Nordlich befindet sich
die StralBe ,Zum Bahndamm® hinter der sich eine gewerblich genutzte Flache
befindet.

Die Umgebung im Weiler ,Kettenheim® stellt sich wie folgt dar. Entlang der
~SchulstralRe“ befinden sich vorwiegend Einfamilienhduser, die in ein- und
zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach errichtet wurden. Weiterhin befinden sich
an der Stralle ,Zum Bahndamm® kleinere Gewerbebetriebe mit entsprechenden

eingeschossigen Hallen.

Das Plangebiet weist keine nennenswerten Topographischen Unterschiede auf.
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2. ErschlieRung

Der Bebauungsplan, Vettwei3 VE-21 "ZUM BAHNDAMM® schliet an die
SchulstrafRe an. Die SchulstrafRe verbindet das Zentrum der Gemeinde Vettweild mit

dem Weiler Kettenheim.

Da ein Abschnitt im Siden der Schulstrale als verkehrsberuhigter Bereich
ausgewiesen und das Rechtsabbiegen aus der 0stliche Gereonstrale in die
Schulstral3e fur grol3e Fahrzeuge schwierig ist, wurde die Einfahrt in die Schulstral3e

von Suden fur Fahrzeuge > 7,5 t untersagt.

Um die offentliche Erschlielung des Plangebietes zu gewahrleisten wurde ein
unabhéngiger Verkehrsplaner beauftragt. Das Brilon, Bondzio, Weiser
Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH wurde damit beauftragt eine
verkehrsgutachterliche Ersteinschatzung zu einer temporaren Beeintrachtigung
durch den Baustellenverkehr sowie dauerhafte Nachteile durch das zuséatzliche

Verkehrsaufkommen der zukiinftigen Bewohner des Wohngebiets aufzuarbeiten.

Die Brilon, Bondzio, Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH kommt in
Ihrer Ausarbeitung zu dem Schluss: ,dass insgesamt von der Realisierung des
Bauvorhabens sowohl wahrend der Bauzeit als auch dauerhaft keine

schwerwiegenden oder unldsbaren Probleme zu erwarten sind.

Der nach Fertigstellung des Gebietes dauerhaft zu erwartende motorisierte
Neuverkehr (Pkw) wird gering ausfallen, hauptsachlich aber den sidlichen Abschnitt

der Schulstral3e nutzen, da die Fahrt tiber den nérdlichen Teil einen Umweg darstellt.

Der durch die Baustelle bedingte Schwerverkehr kann, durch das bereits bestehende
Verbot im sudlichen Abschnitt der Schulstral3e, wirkungsvoll auf die Kettenheimer
Stral3e und den zwar ebenfalls engen, aber insgesamt weniger sensiblen nérdlichen

Abschnitt der Dorfstral3e verlagert werden. “

Die sich im Geltungsbereich befindliche Stralle Am Bahndamm beschrankt sich
derzeit auf einen schmalen Wirtschaftsweg, in der eine Ferngasleitung verlegt wurde

und die keine Wendemaoglichkeit bietet.
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3. Nutzung
Neben der Stral’e ,Zum Bahndamm®, wird der Planungsbereich grof3tenteils als

Ackerflache genutzt.

E. Stadtebau

1. Stadtebauliche Konzeption

Bei dem Plangebiet handelt es sich gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 6
BauNVO um ein Mischgebiet. Leitziel ist es, bei der Bebauung eine offene Struktur
zu erzielen und eine grol3tmogliche Anpassung an die vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen in Vettweild und Kettenheim zu erreichen.

Die Hausbau Vettwei® GmbH aus Berlin beabsichtigt bis zu 17 Wohneinheiten in
Einfamilien- und Doppelhdusern, sowie einem einzelnen Gebaude mit voraussichtlich
4 Wohneinheiten und moéglicher Gewerbenutzung zu errichten.

Geplant ist die Errichtung von 1,5-geschossigen Einfamilien- und Doppelh&usern in
erster Reihe und bis zu 2,5-geschossige Einfamilienhauser in zweiter Reihe. Die
Doppelhduser bieten den Vorteil, dass diese Wohnform flachensparend und
preisgunstig angeboten werden kann. Die Dachgestaltung sieht bei den Einfamilien-
und Doppelhdusern ausschliel3lich ortstypische Satteldacher vor. Zusétzlich zu den
Einfamilien- und Doppelhausern wird das Grundstick im Westen an der Schulstral3e,
mit bis zu 4 Wohneinheiten, mit mdglicher Gewerbenutzung konzipiert. Im Gegensatz
zu den Einfamilien- und Doppelh&usern soll hier ein Pultdach verwendet werden.

Die Ausrichtung der Baukérper ermdglicht eine optimale Entwicklung der
Wohngrundrisse und Grundstticksausrichtung, aber auch die Option auf den Einsatz
von alternativen Energien. Die Vorgarten sollen entsprechend der Empfehlung des
Ausschusses fur Bau, Planung, Umwelt, Verkehr und Wirtschaftsforderung des
Rates der Gemeinde Vettweil3, mit Ausnahme der Stellplatze, Abstellplatze,

Zufahrten und Zugangen, begrint werden.
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2.

ErschlielRung

Das Plangebiet wird Uber die Schulstra3e erschlossen. An der Schulstrale am
westlichen Rand des Geltungsbereichs soll ein neuer Ful3gangerweg entstehen. Die
bereits vorhandene Strale zum Bahndamm muss auf eine Breite von 8,30 m als
WohnstraRe ausgebaut werden. Am Ende wird sie durch eine Wendeanlage, die
ausreichend fur 3-achsige Millfahrzeuge dimensioniert ist, begrenzt. Der
Kreuzungspunkt mit der Schulstrale wurde unter der Verwendung von
Schleppkurven auf die Eignung flir 3-achsige Miullfahrzeuge uUberpruft. Die StralRe
wird durch sieben Geholzpflanzungen neu gegliedert. Zwischen den
Geholzpflanzungen sind sieben offentliche Stellplatze geplant. Zu der bestehenden
Ferngasleitung wird ein Abstand von min. 2,00 m zu allen neuen Ver- und
Entsorgungsleitungen eingehalten. Zum Mittelpunkt des Stammquerschnitts der neu
zu pflanzenden Gehdlze wird ebenfalls ein Abstand von min. 2 m eingehalten. Von
dieser StralRe aus werden die Bauflachen teils direkt, teils mittels privater Stichwege
erschlossen. Der Verlauf der Strafle muss entgegen dem Bestand leicht erhdht
werden, um eine Entwasserung im Spiegelgefdlle zu gewahrleisten. Ausnahme

bilden die Gebaude des MI II und des am westlichen Ende des MI 1 gelegene

Grundstuicks. Diese werden Uber die Schulstraf3e erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Planbereichs erfolgt Uber die Anbindung an die

im Bereich der Schulstral3e vorhandenen Anlagen.

Das Schmutzwasser wird durch Anschluss an den in der Schulstral3e gelegenen
Mischwasserkanal entsorgt. Zudem soll das Niederschlagswasser der geplanten
ErschlieBungsstrale ,Zum Bahndamm® und der privaten ErschlielBungsstra3en in

den neuen Schmutzwasserkanal abgeleitet werden.

In der ErschlieBungsstralBe wird der Offentliche Kanal im Freispiegelgefalle

ausgefihrt.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VETTWEIR VE- 21 "ZUM BAHNDAMM*®

Seite- 11 -



PLANUNGSBURO STRATMANN

BEBAUUNGSPLANUNG ° LANDSCHAFTSPLANUNG  ° HOCHBAUPLANUNG ° UVP

Im Gegensatz zur offentlichen ErschlieBungsstralRe soll die Wegedecke in den drei
privaten ErschlieBungsstralBen als Wasserdurchlassiges Pflastersystem ausgefihrt

werden, um so das im Kanal anfallende Regenwasser zu minimieren.

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser der Geb&ude,
Wegeflachen, Terrassen und Stellplatzen wird entsprechend den Regelungen des §
51 a Landeswassergesetz, bei einer entsprechenden Bodeneignung, auf den

Grundstiicken versickert.

Zum Einsatz soll hier pro Bauvorhaben eine separate Entwéasserungsmulde, bzw.
Rohrrigole, kommen, die jeweils mit dem Gebdude und dessen Nebenanlagen

vernetzt ist.

F. Planinhalte - Begrindung der Festsetzungen im Einzelnen

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt.

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet ist als Mischgebiet festgesetzt.

Zulassig sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Anlagen und Nutzungen.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen

sind nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung
e der Grundflachenzahl (GRZ),
e die Zahl zulassigen der Vollgeschosse

e die maximale Firsthéhe (FH)- teilweise —
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Die einzuhaltenden Werte ergeben sich aus den Nutzungsschablonen in der

Planzeichnung.

2.1 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 2 BauGB: § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der maximalen
Firsthéhen (FH) und Traufhéhen (TH) bestimmt.

Geschossigkeit, First- und Traufhdéhen steuern die Hohenentwicklung der Bebauung,
die ihrer Nutzung entsprechend eine ortstypische Dichte aufweisen und Rucksicht
auf die Nachbarschaft und Topographie nehmen soll. Die Festsetzungen sollen eine

Einordnung der Neubauten in die Umgebung bewirken.

Im MI wird grundséatzlich eine ortstypische typische ein- bis zweieinhalbgeschossige
Bebauung angestrebt. Um die entsprechende stadtebauliche Wirkung zu erreichen,

werden zuséatzlich zur Geschossigkeit maximale First- und Traufhéhen festgesetzt.

Die Firsthohe wird als Hochstgrenze bei MI I + MI I von 9,50 m und bei MI III + Mi
IV mit 8,50 festgesetzt, die Traufhthe als Hochstgrenze mit 4,50 m.

2.2 Bezugshodhe
Als oberer Bezugspunkt fur die Firsthohe gilt jeweils die oberste

Dachbegrenzungslinie (Oberkante Firststein), gemessen in der Mitte jedes Firstes
(ein Haus kann mehrere Firste haben).

Oberer Bezugspunkt fiur die Traufhohe ist jeweils der Traufpunkt, d.h. der
Schnittpunkt zwischen der senkrechten Aul3enflache (Oberflache der AulRenwand)
und der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt bei First- und Traufhdhe ist die mittlere
Hohenlage der Stral3enverkehrsflache oder des Wohnweges, die dem Gebaude am
nachsten liegt, gemessen in der Mitte der straRen- bzw. wegezugewandten Grenze
des Wohnbaugrundstiickes. Die First - und die Traufhdhe ergibt sich jeweils aus der

Differenz zwischen den oberen und unteren Bezugspunkten.
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Als Bezugspunkt fur die Berechnung der Abstandsflachen von Garagen und Carports
ist die endausgebaute Hohe der StralRenverkehrsflache, die mittig an die Zufahrt

angrenzt, heranzuziehen.

3. Stellplatze und Garagen 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; 8§ 12 BauNVO;
§21aBauNVO
Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (MI) sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstuicksflachen und deren gradlinigen Verlangerung zur seitlichen

Grundstiicksgrenze zulassig.

Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m

zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Bei Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist ein Abstand von 3,0 m zur

StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

3.1 Anzahl der Stellplatze

Pro Wohnung sind mindestens zwei unabhangig voneinander erreichbare
Abstellplatze fur Pkw vorzusehen, denn der durch die Wohnnutzung verursachte
Bedarf an Stellplatze fur Kraftfahrzeuge soll auf den privaten Baugrundstiicken
bereitgestellt werden. Aufgrund der landlichen Lage muss davon ausgegangen
werden, dass die Haushalte in der Regel mit mehr als einem Kraftfahrzeug
ausgestattet sind, um die fur die tagliche Lebensfihrung notwendige Mobilitat

aufbringen zu kénnen.

4. Bauweise: Uberbaubare Grundstucksflachen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Fur die Mischgebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Zulassigkeit von

Einzel- und Doppelhdusern ist der Nutzungsschablone zu entnehmen.

Neben Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden die Bauweise und Baugrenzen
festgesetzt, mit denen die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes der Planung

gesteuert wird.
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Im Ml werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch stral3enbegleitende
Baugrenzen festgesetzt. Sie ermdglichen Bauherren und Architekten gestalterische
Maoglichkeiten bei der Stellung des Gebaudes auf dem Grundstiick, sowie bei der
Grundrissgestaltung. Gleichzeitig sichern sie eine den ErschlieBungsstraf3en und

Wohnwegen zugewandte Bebauung.

4.1 Rickwartige Baugrenzen

Ruckwartige  Baugrenzen  durfen  fur  Wintergarten,  Terrassen  und

Terrassentberdachungen um maximal 2,0 m tberschritten werden.

5. Grinordnerische Festsetzungen

5.1 Anpflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Verkehrsflachen

In den zeichnerisch festgesetzten StraRenverkehrsflachen sind mindestens 7
Carpinus betulus 'Fastigiata’ (StU 16-18) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Ein 50%iger Anteil an Sorten lebensraumtypischer Arten darf nicht unterschritten
werden. Fur den Wurzelbereich jedes Baumes ist eine mindestens 4m2 grole,
Baumscheibe anzulegen und durch geeignete Malihahmen gegen Befahren zu
sichern. Die Sicherung hat z.B. durch Poller, Rundhdlzer oder Natursteinfindlinge zu
erfolgen. Das Wurzelvolumen ist mit 8 m3 in Form von Skelettbaumerde auszubilden.
Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern, Stauden oder Landschaftsrasen zu
begriunen. Die Malinahme umfasst Anpflanzung, Pflege, Erhalt und gegebenenfalls

Ersatz der Baume.

5.2 MalRnahme A: Anlage von privaten Griinflachen mit mittlerem Gehdlzbestand

In den Flachen sind im Anschluss an die, im MI | gelegenen privaten Grunflachen in
einem Pflanzabstand von 10 m, 9 hochstammige Obstbaume (StU 8-10 cm),
regionstypischer Herkunft zu pflanzen (Pflanzliste im LBP Anhang 3). Bei der
Sortenwahl sind spatfrostempfindliche Sorten zu meiden (Tallage). Die Jungbaume
sind durch einen Dreibock und durch eine Anbindung zu sichern. Die Baume erhalten
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einen Pflanzschnitt und einen jahrlichen Erziehungsschnitt. Pflanzausfalle sind

umgehend zu ersetzen.

5.3 MalRnahme B: Bepflanzung des Regenriickhaltebeckens

Die Randbereiche des RRB sind gemald dem Pflanzschema A (Anhang 2 des LBP)
mit Auengebuschen zu bepflanzen. Die wechselfeuchten Bereiche des Beckens sind
mit Hochstauden mit einem Flachenanteil von 50% der Pflanzliste B (Anhang 2 des

LBP) zu bepflanzen.

5.4 MalRnahme C: Entwicklung einer Streuobstwiese mit extensiver Nutzung

In den beiden Teilflachen sind in einem Pflanzabstand von 10 m 12 hochstammige
Obstbaume (StU 8-10 cm), regionstypischer Herkunft zu pflanzen (Pflanzliste im LBP
Anhang 3). Bei der Sortenwahl sind spatfrostempfindliche Sorten zu meiden
(Tallage). Die Jungbdume sind durch einen Dreibock und durch eine Anbindung zu
sichern. Die Baume erhalten einen Pflanzschnitt und einen jahrlichen
Erziehungsschnitt. Pflanzausfélle sind umgehend zu ersetzen. Die Grunlandflache ist
extensiv zu pflegen; d.h. 2-3-malige Mahd/Jahr, auf Dunger- und Pestizideinsatz ist

zu verzichten. Beweidung ist unzulassig.

6. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

6.1 MaRnahmen zum Artenschutz

Die Baufeldfreimachung darf nur in der Zeit zwischen Oktober und Februar erfolgen.

Nach der Raumung sind die Arbeiten kontinuierlich fortzufihren, um eine
Wiederansiedlung planungsrelevanter Arten zu verhindern. Sollte das Zeitfenster
nicht eingehalten werden koénnen, ist dies der Unteren Naturschutzbehorde des

Kreises Duren (UNB) rechtzeitig zu melden.
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Vor Baubeginn (BaufeldrAumung, Herrichten der Erschlie3ung) ist sicherzustellen,
dass die Flache auf mogliche Feldhamstervorkommen abgesucht wird.

Es gilt Konflikte im Sinne des 8§ 44 BNatSchG 1 bis 3 zu vermeiden. Treten Funde
auf, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Duren (UNB) abzustimmen und ggf. eine fachlich begleitete Umsiedlung

vorzunehmen.

6.2 MalRnahmen zur Vermeidung / Minderung der Beeintradchtigung des Bodens

Der Oberboden (Mutterboden) ist zu sichern, ordnungsgemal zwischen zu lagern
und innerhalb des Geltungsbereiches wiederzuverwenden; Uberschussiger
Bodenaushub ist ordnungsgemald auf einer hierfir genehmigten Deponie zu

entsorgen.

I1. Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 (4) BauGB und § 86
(4) BauONW

1.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Dacher

Im gesamten Baugebiet sind fir die Hauptgebaude nur geneigte Dacher mit
Dachneigungen zwischen 10° und 45° zul&ssig. Untergeordnete bauliche Anlagen
und Garagen sind nur mit der Dachneigung des Hauptgebaudes oder mit einem
Flachdach zulassig. Eine Ausnahme bildet das Gebaude in Ml II. Dieses muss mit

einem Pultdach mit einer Dachneigung > 3° ausgefihrt werden.
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1.2 Als Dacheindeckungen sind zulassiqg:

Alle Dacher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in Anlehnung an die

folgenden RAL-Farben einzudecken:
e RAL 7009-7022, 7024, 7036, 7043 (Grautone)
e RAL 8002-8022, 8024-8028 (Braunttne)
e RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (Schwarzténe)

AulRerdem sind Dacheindeckungen aus Zinkblech, Aluminium oder Kupfer sowie

begriinte Dacher zulassig.

1.3 Solar- und Photovoltaikanlagen sind zulassig,

wenn sie die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude aufweisen und maximal
20 cm oberhalb der Dachabdeckung und parallel zu dieser angeordnet sind.

1.4 Die Dacher von aneinander gebauten Geb&uden (Doppelhauser)

sind mit der gleichen Dachneigung auszubilden.

1.5 Gauben und Dacheinschnitte sind zulassiqg,

wenn ihre Lange nicht mehr als zwei Drittel der Lange der betroffenen Dachseite
(Traufe) betragt.

2.0 Einfriedungen

Bei der Errichtung von Gebauden ist die Einfriedung von Vorgarten auf den Grenzen
zur offentlichen Verkehrsflache bis zu einer Héhe von 1,0 m zul&ssig und zwar mit
Hecken, Holzzaunen, Metall-. Stab- oder Gitterkonstruktionen.

Andere Einfriedungen (wie z.B. Maschendrahtzaune oder Formsteinmauern) bis zur

selben Hohe sind zulassig, wenn sie um mind. 60 cm zurtickgesetzt und in voller

Hohe dicht eingepflanzt werden.
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Bei der Einfriedung mit Maschendrahtzaunen oder anderen Zauntypen ist ein
Mindestabstand von 10-15 cm vom Boden einzuhalten, um Wildtieren eine
Vernetzungsmoglichkeit zu gewahrleisten.

2.1 Garten und Vorgarten Gestaltung

Alle Flachen vor dem Wohnhaus (Vorgarten), die nicht als Stellplatz, Abstellplatze,

Zufahrten und Zugange dienen sind zu begrinen.

Das Anpflanzen von Kirschlorbeer ist untersagt.

III. Kennzeichnungen und Hinweise

1.0 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt / Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege,
Aul3enstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039- 199, unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir

Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2.0 Erdbebenzonen

Das Plangebiet befindet sich gemaf der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-
Westfalen, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 mit der
Untergrundklasse S (S = Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger
Sedimentfullung. Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen MalRnahmen sind

zu beriicksichtigen.
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Bemerkung:

DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Telile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch
bislang bauaufsichtlich nicht eingeftihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149
abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier
insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,,Grundungen, Stutzbauwerke und geotechnische
Aspekte®. Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemanR
DIN 4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und

der jeweils entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen

3.0 Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene  Polizeidienststelle, die  Feuerwehr  oder direkt der

Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Disseldorf zu verstandigen.

Erfolgen zukinftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. beachten Sie bitte das
beigeflugte ,Merkblatt fur Baugrundeingriffe®.

4.0 DIN-Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen kdnnen bei der Gemeinde
Vettweil3, Gereonstralle 14, 52391 Vettweil3, Dezernat 1l wahrend der
Offnungszeiten eingesehen und die DIN-Normen auch (ber die Beuth-Verlag GmbH,

Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin kostenpflichtig bezogen werden.

Als Anlage zu den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Pflanzenlisten

rechtsverbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans. In den Pflanzenlisten werden
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die zu verwendenden Pflanzenarten und Mindestpflanzqualitdten sowie z. T.

Pflanzdichten bzw. Pflanzabstdnde dargestellt.

5.0 Larmschutz

Zum Schutz vor AufRenlarm (Schienenverkehr) sind bauliche Vorkehrungen zu
treffen:

Die Luftschalldammung der Fenster muss gemafl DIN 4109- Schallschutz im
Hochbau - den Larmpegelbereich Il entsprechen. Sofern Fenster von Schlaf- und
Aufenthaltsraumen zur Larmseite orientiert sind missen zur Sicherstellung eines

ausreichenden Luftwechsels Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Ferner muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Plangebiet in der Nahe des
Sonderlandeplatzes fur Luftsportgerate (sog. Ultraleichtflugzeuge) Vettweil3-Soller
befindet. Der dortige Flugbetrieb wird im Regelfall Gber die sog. Platzrunde
abgewickelt, die minimal in ca. 900 m Entfernung zum Plangebiet verlauft.

Belastigungen durch Fluglarm kénnen nicht ausgeschlossen werden.

6.0 Braunkohlebergbau

Auf Grund des Braunkohlebergbaus in der Region liegen Grundwasserabsenkungen
vor, die bedingt durch den fortschreitenden Betrieb Uber einen noch langeren
Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande
im Plangebiet, in den nachsten Jahren, ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschliel3en. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmalinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im
Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau, als auch bei einem

spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
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maoglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der
Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die
Moglichkeit der Bodenbewegungen missen bei Planungen und Vorhaben im

Bebauungsplangebiet berlcksichtigt werden.

7.0 Grundwasser

Bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind bauliche

MaRnahmen zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden vorzunehmen.

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.

G. Flachenbilanz
1,31 ha Gesamtflache
0,77 ha Flache Mischgebiet
0,39 ha private Grinflache
0,15ha Verkehrsflache, einschlief3lich Verkehrsgriin
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H. Artenschutzprufungen (ASP | + 11)

Das Plangebiet des Bebauungsplans Vettweil3 VE 21 ,Zum Bahndamm® wird als
intensiv gedungter Acker genutzt.

Im Bebauungsplangebiet wurde im Sommer 2021 durch das Blro: Buteo
Landschaftsékologen, Bednarz, Bednarz & Winter, Bochum, die Artenschutzprifung
— Stufe 1 durchgefihrt.

In der Artenschutzprifung ist dabei darzulegen, ob das geplante Bauvorhaben zu

VerstdlRen gegen die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes fihren kann.

In der Stufe 1 wird dabei zunachst geprtft, ob Vorkommen planungsrelevanter Arten
bekannt oder zu erwarten sind. Anschlieend werden die anlage-, bau- und
betriebsbedingte Wirkfaktoren des Vorhabens hinsichtlich moglicher Auswirkungen

betrachtet.

Hierzu hat das Buro ,Buteo Landschaftstkologen“ eine Ortsbesichtigung am
11.07.2021 durchgefuhrt und darlberhinausgehend eine  umfangreiche
Datenrecherche durchgefuhrt, die im Einzelnen der angelegten Dokumentation der

Artenschutzprifung vom 19.07.2021 enthommen werden kann.

Das Artenschutzgutachten gibt Handlungsempfehlungen, die im weiteren
Bebauungsplanverfahren umgesetzt werden sollen. Da der Rickgang aller von
diesem Vorhaben betroffenen Arten auf den Verlust verschiedener Habitatstrukturen
zuruckzufahren ist, gilt abzuwagen, ob eine Aufwertung entsprechender
Habitatstrukturen im Zuge der Realisierung des Vorhabens nicht einen gré3eren und
direkteren Nutzen fur moéglicherweise vorkommender Lokalpopulationen darstellt, als

eine vertiefte Erfassung im verhaltnismaRig kleinen Bebauungsplangebiet.

Da sich das betroffene Untersuchungsgebiet unmittelbar zwischen Vettweil3 und
Kettenheim befindet, ist von anthropogenen Storfaktoren auszugehen. Zwischen den
Siedlungen befindet sich nur wenige ungestorte Ackerflachen. An der norddéstlichen
Seite des Untersuchungsgebietes befinden sich Ackerflichen mit Randstrukturen

eher geringer Gute. Eine Neuschaffung und Aufwertung vorhandener Randstrukturen
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mit vielfaltigen Saumen sowie der Extensivierung landwirtschaftlich genutzter
Flachen wird die mdglicherweise vorkommenden Lokalpopulation bei der

Wiederansiedlung unterstitzen.

Das Fazit der Artenschutzprifung stellt fest, dass im Rahmen des geplanten
Vorhabens fur diverse besonders und/ oder streng geschitzte Arten die

Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG ausgeldst werden konnten.
Um dies zu vermeiden wurde die Artenschutzprifung- Stufe 2 (ASP Il) beauftragt.

Die ASP Il wurde im Fruhjahr 2022 von dem Biro H. Schollmeyer -
Landschaftsarchitekt AKNW durchgefiihrt. Es konnte festgestellt werden, dass es ein
Vorkommen an planungsrelevanten und gesetzlich besonders geschitzten Arten im
weiteren Umfeld von Vettweil3-Kettenheim und seinen Siedlungsbereichen gibt, aber
keine erheblichen Beeintrachtigungen und Konflikte fir die planungsrelevante Arten

der Fauna durch das Vorhaben zu erwarten sind.

Ferner wurde festgestellt, dass im Plangebiet des Bebauungsplans Vettweil3 VE 21
»,Zum Bahndamm® und um das Plangebiet in seiner Lage, nur bedingte bis teils

geringe Eignungen als Lebensraum vorhanden sind.

Als verbindliche MalBhahme empfiehlt das Biro Schollmeyer, dass: ,die Flache
unmittelbar vor Baubeginn (Baufeldraumung, Herrichten der ErschlieBung) auf
mogliche Feldhamstervorkommen abgesucht wird. Es gilt Konflikte im Sinne des § 44
BNatSchG 1 bis 3 zu vermeiden. Treten Funde auf, ist das weitere Vorgehen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Diren abzustimmen und ggf. eine fachlich
begleitete Umsiedlung vorzunehmen.” Die Mal3Bhahme wird in der textlichen

Festsetzung des Bebauungsplans Vettweil3 VE 21 ,Zum Bahndamm® festgehalten.

Ferner nennt das Buro Schollmeyer folgende praventive Malinahmen, die der
Vermeidung des Toétens von Tieren dienen. Totungen konnten hier bei britenden

Vdgeln (Jungtiere, Eier) oder bei schlafenden Fledermausen eintreten.

Adulte Vogel sind weniger gefahrdet, da sie wegfliegen. Zur sicheren Vermeidung

werden an dieser Stelle nachfolgende MalRnahmen berticksichtigt.
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» Absuche der Bauflachen sind unmittelbar vor Baubeginn vorzunehmen.

Abzusuchen sind die Vorhabenflache auf mdégliche Vorkommen von Feldhamster
und deren Bauten, ebenso andere Tiere, insbesondere Vogel, Vermehrungsstatten,
Jungtiere und ggf. verletzte Tiere.

* Rodungen von Baumen und Strauchern sind nach Vorgaben des § 39 (5)
BNatSchG Pkt. 2 innerhalb der Wintermonate vom 01.10. bis 28.02. vorzunehmen.

* Um Beeintrachtigungen von Tieren im Zuge der BaumalRnahmen auszuschliel3en,
sollten Baubeginn und Baufeldraumung wahrend der vermehrungsfreien und
vegetations-ruhenden Zeiten in den Herbst und Wintermonaten vorgenommen

werden

* Eine Neubesiedlung von baulichen Anlagen durch Tierarten wahrend der Bauphase
(insbesondere in langeren Bauruhephasen) ist durch geeignete
Versiegelungsmalinahmen zu verhindern. Dies betrifft insbesondere Arten wie die
Zwergfledermaus, die vorzugsweise im Spatsommer invasionsartig Rohbauten
besiedeln kann. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Probleme
(Verbotstatbestand) sind Rohbau-Gebaude mdglichst schnell zu verschliel3en bzw.
geschlossen zu halten, wenn die Baumalinahmen uUber einen langeren Zeitraum

ruhen.

» Tierfallen, die sich wahrend der Baumafinahmen durch offene Schachte und
Gruben ergeben konnen, sind abzudecken, wahrend die Arbeiten ruhen. Sollten
dauerhaft Schéchte, Gullys etc. verbleiben, missen diese ebenfalls gesichert

werden, zum Beispiel mit Abdeckungen aus feinen Gittern oder Platten.

* Beleuchtungen (Halogenlampen / Strahler) wahrend der Bau- und Wohnphase sind
so modifiziert zu installieren und zu verwenden, dass keine Insekten angelockt und
getotet werden. Ebenso sollen keine Fledermduse und Eulen aus der unmittelbaren
Nachbarschaft bei ihren Jagdfligen durch blendende Lichtwirkungen abgeschreckt

werden.

Es sollte auf helle, weiRe Leuchtmittel mit hohem UV-Anteil verzichtet werden. Bei

der Ausleuchtung sind weitreichende, horizontale Abstrahlungen zu vermeiden.
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Leuchtkorper, die durch ihre Bauart das Licht nach unten abstrahlen, sind zu
bevorzugen. Das Beleuchtungskonzept sollte sich nach den Vorgaben von Geiger et
al. (2007): Kunstliche Lichtquellen — Naturschutzfachliche Empfehlungen. Natur in
NRW Heft 04/07: 46-48 richten.

» Bei dem neuen Gebaude gilt es moéglichen Vogelschlag zu vermeiden. Vogelschlag
an Glas ist eine der groRten Gefahren, durch die Vogel in Deutschland verungliicken
und in den allermeisten Féllen sterben. Bei der Verwendung von transparenten oder
spiegelnden Glasscheiben sollte die Art des Glases und die raumliche Gestaltung vor
und hinter den Fenstern passend gewahlt werden. Am wirksamsten sind
engmaschige Muster, die auf das Glas aufgedruckt oder geklebt werden und von den

Vogeln nachgewiesen als Hindernis erkannt werden (hierzu siehe Forster et al.
www.vogelsicherheit-an-glas.de; Schweizerische Vogelwarte Sempach 2012:

https://www.bund-nrw.de/fileadmin/
nrw/dokumente/Naturschutz/Vogelschlag/Vogel _Glas_Licht 2012 Schweizerische__

Vogelwarte.pdf)

Vogelschutzglas mit UV-Markierungen ist nur bedingt einsetzbar, da nicht alle
Vogelarten die UV-Markierungen wahrnehmen. Ebenso sind die haufig verwendeten
Vogelsilhouetten unwirksam. Wenn groRere Glasflachen oder verglaste Eckbereiche
geplant sind, wird unbedingt empfohlen, die Planung des Gebaudes im Vorhinein mit
einem Experten (je nach themenbezogener Qualifikation Vogelkundler oder

Architekt) abzustimmen.

Abschliel3end vermerkt das Buro Schollmeyer, dass mit begleitenden MalRhahmen
zur Wohnbebauung sich faunistische Lebensraume neu entwickeln und im Umfeld
erhalten bleiben kénnen und unter der Bertcksichtigung der genannten praventiven
MalRnahmen, die das Téten von Tieren vermeiden, das Vorhaben, entsprechend der

Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht realisiert werden kann.

Zur Umsetzung der Empfehlungen, wurde am sudéstlichen Rand des

Bebauungsplangebietes eine private Griunflache festgesetzt, welche sich von der
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angrenzenden Bahnlinie bis hin zur Schulstral3e erstreckt und fast 1/3 der Flache des

Bebauungsplangebietes umfasst.

Diese private Grunflache soll in der Art ausgestaltet werden, dass ein Biotopverbund
zu den Saumstrukturen, die die Bahnlinie begleiten, entsteht. Entlang der Ostlichen
Grenze des Bebauungsplangebietes sollen diese Saumstrukturen fortgesetzt werden
und so den unter Umstanden vorhandenen Arten in diesem Bereich Nist-, Ruhe- und
Unterschlupfmdglichkeiten eréffnen und eine mogliche Wiederansiedlung gefahrdeter

Arten ermoglichen.

Weiterhin soll eine geplante Obstwiese im Bereich der festgesetzten privaten
Griinflache den Ubergang zwischen Offenland- und Halboffenland- hin zu
Offenlandhabitaten bilden.

Die genaue Ausgestaltung der geplanten AusgleichsmaRnahme ist im
Landespflegerischen Begleitplan konkretisiert worden und in die textlichen

Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen.

Hierbei ist auch geplant, diese MalRBhahmen zum Ausgleich des Eingriffs in den
Naturhaushalt direkt bei der ErschlieRung des Baugebietes vor der Realisierung der
geplanten  Bebauung umzusetzen, um so moglichst schnell den
Handlungsempfehlungen aus der Artenschutzprifung zu folgen und eine
Wiederansiedlung  mdglicherweise  vorkommender  Lokalpopulationen  zu

unterstutzen.

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN VETTWEIR VE- 21 "ZUM BAHNDAMM*®

Seite- 27 -



