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1. Allgemeines
1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "In der Klopp™ befindet sich am stidwestlichen
Ortsrand der Gemeinde Naurath.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber einen bisherigen Feldweg, der
auszubauen ist und an die K 36 (WaldstraRe) angrenzt.

Das Cebiet fallt von Stiden nach Norden, wobei die Hohendifferenz im Mittel ca.
10,0 m betragt.

Das Plangebiet erstreckt sich in seinem Geltungsbereich auf Flichen, die heute
ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt werden. Zu dieser Fliche, auf der die
Baugrundstiicke erschlossen werden sollen, gehéren folgende Grundstiicke:

Flur 4, Flurstiick Nr, 242/2, 243, 244, 245, 288/248, 289/248, 256, 257, 258,
259, 260, 261, 262, 263, 265, 267

Da der erforderliche Ausgleich im Sinne des BNatSchG durch den Eingriff, der durch
den Bebauungsplan legitimiert wird, im direkten Umfeld der geplanten Bebauung
nicht realisiert werden kann, war es erforderlich, weitere Flichen fiir Kompensati-
onsmafBnahmen zur Verfiigung zu stellen. Diese Flachen, die im Folgenden als
externe Flachen bezeichnet werden, erstrecken sich auf verschiedene Parzellen in
den Fluren 7 und 11, auf denen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft umgesetzt werden sollen. Im Einzelnen
handelt es sich um folgende Flachen:

Flur 7, Flurstick Nr. 203, 153, 154
Flur 11, Flurstick Nr. 64/2

Diese werden im Zuge der Flurbereinigung zusammengelegt.

Der Geltungsbereich umfasst ohne externe Gebiete eine Fliche von ca. 1,47 ha. Die
externen Flachen haben eine GroRe von ca. 0,75 ha. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung im Mafstab 1 : 500 ersichtlich.



1.2 Planungsanlass / Bestandssituation

Der Bebauungsplan erstreckt sich ausschlieRlich auf Flachen, die landwirtschaftlich
genutzt werden. Uberwiegend sind Weideflachen sowie vereinzelt Ackernutzungen
zu finden,

Im Plangebiet befindet sich eine Feldscheune, die im Zuge der Bebauung des Areals
abgerissen werden soll. Anfangliche Uberlegungen zu einer Sanierung des Gebaudes
wurden fallen gelassen, da der bauliche Zustand zu sehr hohen Sanierungskosten
geflihrt hitte. Darliber hinaus handelte es sich auch nicht um ein Gebdude, das
aufgrund ortstypischer oder historisch begriindeter Bauweisen eine Sanierung

begrindet.

Die Fldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes der Verbandsgemeinde Schweich als Wohnerweiterungsfliche
dargestellt. Auf dieser Fléche sollen Wohnbaugrundstiicke bereitgestellt werden, um
den Eigenbedarf der Gemeinde Naurath zufrieden zu stellen. in der Vergangenheit
hat es zahlreiche Bauanfragen von Blrgem gegeben. Diese konnten jedoch Mangels
verfligbarer Bauplatze nicht zufriedengestellt werden.

Der Bebauungsplan soll geméal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stidtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Ziel des Bebauungsplanes ist es:

- Ausweisung von Wohnbauland, um die Nachfrage der ortsanséssigen
Bevolkerung zu decken.

- eine funktionale und stadtebauliche Eingliederung des Gebietes in die
angrenzenden Siedlungsstrukturen zu erreichen.

- die Arrondierung der stidwestlichen Ortslage.

- die Entwicklung eines grinordnerischen Konzeptes im Baugebiet zu
fixieren.

Um die vorgesehenen Nutzungen zu verwirklichen und zugleich alle beriihrten
Belange sachgerecht abzuwégen und umzusetzen, ist ein Bebauungsplanverfahren
notwendig.



1.5 Einfligung in die Gesamtplanung

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Schweich stellt das
Gebiet als Wohnfldchen dar. Da der Flachennutzungsplan noch nicht genehmigt ist,
wird flr den Bebauungsplan ein Genehmigungsverfahren erforderlich.

Grundlage fur den Bebauungsplan ist ebenfalls der Landschaftsplan der Verbands-
gemeinde Schweich (siehe Ausflihrungen im Landespflegerischen Planungsbeitrag).

2. Konzept des Bebauungsplanes
2.1 Ausgangslage

Die Cemeinde Naurath beabsichtigt, der Nachfrage nach Bauland Rechnung zu
tragen und ein Baugebiet im Anschluss an die Ortslage auszuweisen. Das Plangebiet
befindet sich im stdlichen Anschluss an die Ortslage. Inklusive der erforderlichen
Flachen fur die duBere ErschlieBung (verkehrliche Anbindung, notige Trassen fiir die
technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur) hat das Plangebiet eine GréRe von ca.
14 700 m?.

Es ist vorgesehen, auf diesem Gebiet Bauplatze fir Einfamilienh&user vorzusehen.
Dabei wird das freistehende Einfamilienhaus vorzugsweise nachgefragt. Eine Bebau-
ung mit Doppelhdusern soll jedoch auch méglich sein. Weitere verdichtetere
Wohnformen sind nicht angestrebt. Hier ist auch keine entsprechende Nachfrage zu
verzeichnen.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die riickwértigen Grundstiicksbereiche der
vorhandenen Bebauung der Waldstrae und im Osten an die riickwartigen Grund-
stlicksbereiche der vorhandenen Bebauung der SchulstraRe an.

Die Fldche, die im Entwurf des Flachennutzungsplanes als Wohnbaufliche dargestelit
ist, wird im Norden durch landwirtschaftliche Flichen und im Westen durch Ent-
wicklungsfléchen far Natur und Landschaft begrenzt.

Wesentlichen Einfluss auf die Bebauungsvarianten haben die Topographie und der
Grundstuckszuschnitt. Das geplante Baugebiet hat eine Lange in Ost-West-Richtung
von ca. 210 m und eine Tiefe (Nord-Std-Richtung) von ca. 80 m. Es ist ein relativ
gleichmaliges Gefalle von stidlicher in nérdlicher Richtung von ca. 7 9% zu verzeich-
nen. Dabei ist zu beachten, dass in der Mitte des Plangebietes eine Kuppe heraus-
gebildet ist.



Durch das Plangebiet verlaufen zur Zeit zwei Freileitungen der RWE. Diese werden
im Zuge der ErschlieBung kostenfrei abgebaut und erdverlegt bis zu einem neuen
Anfangsmast im Norden des Baugebietes gefiihrt.

22 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhgusern vor.
Grundlage fiir die Festsetzung des Bebauungsplanes waren Bebauungskonzepte, die
hinsichtlich Haustyp, Bebauungsdichte und Héhenentwicklung mit der Verbandsge-
meinde Schweich und der Gemeinde Naurath abgestimmt wurden.

Insgesamt ist vorgesehen, Baurecht fur ca 23 Einzelhduser zu schaffen.

Das freistehende Einfamilienhaus ist nach wie vor die Bauform, die am haufigsten
nachgefragt wird. Fir verdichtetere Wohnformen, wie Hausgruppen, besteht kein
Bedarf, so dass auf diesbeziigliche Festsetzungen verzichtet wurde. Ganz bewusst
soll in diesem Bereich der Gemneinde Naurath eine Siedlungserweiterung mit Einzel-
und Doppelhdusern stattfinden. Dies entspricht auch aufgrund der aufgelockerten
Struktur dem Ziel, hier ein moglichst stark durchgegriintes Baugebiet, das den
spéteren Ortsrandabschluss formulieren wird, umzusetzen. Hinsichtlich der Grund-
stlicksgréRen ist es Ziel des Bebauungsplanes MindestgréRen von 450 m? bereitzu-
stellen.

Fur den stddtebaulichen Entwurf bedeutsam ist die Hohenlage des Gelandes. Das
starke Cefdlle des Areals fiihrt dazu, dass auf der Lange einer Bautiefe in der Regel
ein Geschoss den Hohenverlauf des Geléndes auffangt.

Besondere Bedeutung fir die Festsetzung des Bebauungsplanes ist es daher
Regelungen zu treffen, die die Ausnutzung der Bauplétze zur Bereitstellung von
Wohnraum emméglichen und gleichzeitig orts- und landschaftstypische Architektur mit
den entsprechenden Hohendimensionen erlauben.

Wahrend es Grundprinzip des Bebauungsplanes ist, Festsetzungen mit ausreichend
Spielraum zu versehen, um die Entfaltungsméglichkeiten der Bauherren zu gewahr-
leisten, ist es aufgrund des Orts- und Landschaftsbildes unabdingbar, die Hohenfest-
setzungen relativ restriktiv zu fassen. Aus diesem Grund wurden neben Festsetzun-
gen der maximal zuldssigen Vollgeschosse ergdnzende Festsetzungen zur zuléssigen
Firsthohe sowie zu den zuldssigen Dachneigungen getroffen. Diese sollen insgesamt
sicherstellen, dass ein Baugebiet entsteht, das der Charakteristik des Ortes Naurath
Rechnung trégt.



5.3 Konzept der ErschlieBung

Aus verkehrlicher Sicht ist das Plangebiet Gber einen vorhandenen Feldweg mit
Anschluss an die WaldstraRe erschlossen. Dieser Feldweg muss jedoch im Zuge der
Planverwirklichung ausgebaut und erweitert werden.

Anschliisse der technischen Ver- und Entsorgung befinden sich sowohl in der
WaldstraBe als auch in der SchulstraBe. Um das Plangebiet zu ver- und entsorgen,
sind MaRnahmen der &uferen ErschlieBung notwendig. Hinsichtlich der Entwisse-
rung des Gebietes ist dabei zu beachten, dass hier verschiedene Maglichkeiten
aufgrund der besonderen topographischen Lage méglich sind. Aufgrund der zentral
ausgebildeten Kuppe des Plangebietes ist es moglich, eine zweigeteilte Entwésse-
rung vorzusehen. Der westliche Teil konnte in die WaldstraRe und der 6stliche Teil
in die SchulstraBe entwéssern. Es ist jedoch auch méglich, nur einen Anschluss
vorzusehen und das Plangebiet einseitig zu entwéssern. Dies hat jedoch Auswirkun-
gen auf die Tiefenlage des Kanals bzw. der Entwésserungsméglichkeiten der
Grundsticke. Hier sind im Zuge der technischen Planung in Abstimmung mit den
Verbandsgemeindewerken Lésungen herbeizufiihren. Dies trifft insbesondere auch
fur die Regenwasserbewirtschaftung zu.

Hier ist geméR den Festlegungen des Landeswassergesetzes (LWG) der Bewirt-
schaftung des Oberfléchenwassers vor Ort eindeutig der Vorzug vor der Ableitung zu
geben. Aufgrund der starken Hangneigung und der Problematik unterliegender
Grundstiicke ist die dezentrale Fldchenversickerung auf den einzelnen Baugrundstii-
cken in Teilbereichen problematisch.

Es ist daher ein Konzept auszuarbeiten, das sowohl den Belangen des Wasserrechtes
Rechnung trégt und gleichzeitig eine ausreichende Sicherheit hinsichtlich der
Vermeidung auftretender Wasserschaden sicherstellt (siehe hierzu Vorplanung der
Regenwasserbewirtschaftung).

Entsprechend des derzeitigen Planungsstandes ist vorgesehen, das Oberflachenwas-
ser auf den Grundstiicken dezentral riickzuhalten. Hierzu ist in den Randbereichen
der Grundstiicke ein Rickhaltevolumen von 50 |/m? befestigter Fléche bereitzustel-
len. Als Sicherheit ist vorgesehen, Uberldufe herzustellen, die eine schadlose Ablei-
tung sicherstellen.

Im 6stlichen Planbereich (ab Hohe Planstrale B) miinden die Uberldufe in den
Mischwasserkanal. Im westlichen Plangebiet werden die Uberlsufe der Sickermulde
zugefhrt.



Das Oberfléchenwasser der Verkehrsflachen wird analog behandelt. Als erganzender
Baustein des Systems der Regenwasserbewirtschaftung ist vorgesehen, eine
Brauchwassemutzung in den Geb3uden umzusetzen. Da entsprechende Regelungen
im Bebauungsplan nicht getroffen werden, wird dieser Vorschlag als Hinweis in die
Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Uber die vorhandene Anbindung wird das Plangebiet durch eine mittige Erschlie-
Bungsstralle erschlossen. Endpunkt dieser Strafle bildet ein Wendehammer. Eine
fuBléufige Erreichbarkeit des Ortes wird durch eine Fortfihrung eines Weges in
Richtung Ortsmitte angestrebt. Die mittige ErschlieRungsstraRe wird durch in nérdli-
che Richtung verlaufende StichstraRen ergénzt. Die zentrale Erschliefung hat eine
Ausbaubreite von 6,0 m. Sie soll als Mischfléche (gleichberechtigte Nutzung fir alle
Verkehrsteilnehmer, wie Fulganger, Radfahrer und Pkw-Verkehr) ausgestaltet
werden. Diese gemeinsame Nutzung der Verkehrsflache war ausschlaggebend fiir
die Dimensionierung. Fur den reinen Begegnungsverkehr, der Grundlage fir die
technische Planung ist, wéren 4,0 m (Begegnungsverkehr Pkw/Pkw) ausreichend
gewesen. Die vorgesehene Ausbaubreite von 6,0 m wird dadurch begriindet, dass
zum Einen im Stralenraum &ffentliche Parkplétze mit Baumpflanzungen integriert
werden sollen und zum Anderen die multifunktionale Nutzung eine gewisse GroR3-
zigigkeit bedingt. Die Stichstralen zur ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke
werden mit einer Ausbaubreite von 5,0 m konzipiert. Auch hier waren die vorge-
nannten Griinde fir die Dimensionierung ausschlaggebend.

2.4 Griinkonzept

Das Plangebiet stellt sich heute als ausschlieflich landwirtschafilich genutzte Flache
dar. Es ist weitgehend unversiegelt, einzige Ausnahme bildet die vorhandene
Scheune auf dem Areal. Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fur die Schaffung
von ca. 23 Baustellen geschaffen. Durch die Herstellung der ErschlieBung und die
Versiegelung aufgrund der einzelnen Bauvorhaben wird es zu baubedingten,
anlagenbedingten und betriebsbedingten Beeintréchtigungen der bisherigen Funkti-
onen des Naturhaushaltes kommen. Entsprechend den Regelungen der Natur-
schutzgesetze sollen die durch den Bebauungsplan legitimierten Eingriffe in Natur
und Landschaft, sofern sie nicht vermeidbar sind, auf das erforderliche MaR begrenzt

werden.



Dies geschieht zum Einen dadurch, dass vorgesehen ist, eine aufgelockerte Bebau-
ung mit geringer Verdichtung umzusetzen. Der hohe Freiflichenanteil, der durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl und der Baugrenzen definiert ist, tragt den
Belangen Rechnung, den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren. Es ist
vorgesehen, die Erschlieffungsstrallen mit Baumpflanzungen auszustatten. Dariiber
hinaus ergénzen Baumpflanzungen am nordéstlichen Rand des Baugebietes die
Grinstruktur des Konzeptes. Diese Malinahmen auf 6ffentlichen Flachen werden
erganzt durch festgesetzte Baum- und Strauchpflanzungen auf den privaten Grund-
stiicksflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fihren dazu, dass zum Einen die Versie-
gelung der Grundstiicke auf ein Minimum begrenzt wird. Zum Anderen sind landes-
pflegerische Festsetzungen getroffen, um eine Durchgriinung mit Einzelbdumen und
Gehalzflachen sicherzustellen. Diese Festsetzungen auf den privaten Grundstiicksfls-
chen und den dffentlichen Verkehrsflachen bilden das Riickgrat des Griinordnungs-
konzeptes.

Da innerhalb des Baugebietes der erforderliche Ausgleich bzw. die Kompensation
im Sinne des BNatSchG nicht erreicht werden kann, sind zudem MaRnahmen auf
externen Kompensationsfléchen vorgesehen. Diese Einzelgrundstticke werden im
Zuge der Flurbereinigung zu einem Komplex zusammengefasst.

3 Begriindung und Herleitung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
3.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet ist als Baugebietsart ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetz.
Das Allgemeine Wohngebiet ist in drei Teilbereiche (WA 1, WA 2 und WA 3)
untergliedert.

Der Katalog der zuldssigen Nutzungen gemaR BauNVO entspricht dem tatséchlichen
Bedarf, der auf den Flidchen des Baugebietes geschaffen werden soll. In erster Linie
handelt es sich hier um Wohnnutzungen. Um ergénzende Nutzungen, die dem
Baugebiet dienen sollen, zuzulassen, wurde darauf verzichtet, das Gebiet als reines
Wohngebiet auszuweisen.



In allen Teilgebieten ist vorgesehen, eine zweigeschossige Wohnbebauung zuzulas-
sen. Aufgrund der topographischen Verhéltnisse ist es erforderlich, diese Begrenzung
durch ergénzende Festsetzungen zu konkretisieren. Hierzu wurde flr die verschiede-
nen Teilgebiete des Plangebietes eine maximal zuldssige Traufhdhe festgelegt. Die
Festsetzung bezieht sich sowohl auf die talseitige als auch auf bergseitige Traufe. Die
Untergliederung des Plangebietes in die Gebiete WA 1 bis WA 3 erfolgte vor dem
Hintergrund, dass die Bezugshohe der verschiedenen Teilgebiete unterschiedlich
festgelegt wurde.

In den Gebieten, die unmittelbar an einer Planstralle angrenzen, ist die Bezugshohe
durch den Strafenrand in Grundstticksmitte eindeutig festgelegt. Ergédnzend wurden
Regelungen getroffen, die sich auf das vorhandene Geldnde beziehen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen dazu fiihren, dass
angepasste bauliche Strukturen entstehen, die dem Orts- und Landschaftsbild nicht

entgegen stehen.

3.1.2 Bauweise / Maximale Anzahl der Wohneinheiten / MindestgréRe der
Grundstiicke

Fir das gesamte Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung
erhilt eine weitere Einschrankung dadurch, dass nur Einzel- und Doppelhauser

zuldssig sind.

Damit soll der Zielstellung Rechnung getragen werden, dass ein stark aufgelockertes
Baugebiet entsteht ohne lange H&userzeilen. Diese Auflockerung ist gleichzeitig
Grundlage fur die Verzahnung mit den angrenzenden Griinflichen, so dass ein
harmonischer Ubergang zum unbesiedelten Bereich entsteht.

Vor diesem Hintergrund ist auch die Festsetzung zur MindestgréRe der Grundstiicke
von 450 m? zu sehen. Um eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden, wurde zudem
festgelegt, dass pro Gebdude maximal zwei Wohneinheiten zulgssig sind. Damit soll
verhindert werden, das groBmaRstabliche Baukérper als Mehrfamilienhaus errichtet

werden.



3.1.3  Stellung der baulichen Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird mittels Angabe der
Hauptfirstrichtungen festgelegt.

In der Regel wird die Haupffirstrichtung parallel zu den Hahenlinien festgelegt. In den
Eingangsbereichen des Baugebietes (westlicher Bereich) wurden hier flexiblere
Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen getroffen, um die Ausformulierung
eines "Eingangs zum Baugebiet" zu ermdglichen.

3.1.4 Verkehrsflichen

Verkehrsflachen werden als &ffentliche Verkehrsfléchen ausgewiesen. Zum Einen ist
parallel der Hohenlinien eine &ffentliche Verkehrsflache mit einer Ausbaubreite von
6,0 m festgesetzt. Sie dient zur HaupterschlieBung des Gebietes.

Der Strallenquerschnitt von 6,0 m wurde vorgesehen, um ein problemloses Ein- und
Ausfahren von den Stellplatzen auf die 6ffentliche Verkehrsflache zu ermoglichen.
Cleichzeitig ist vorgesehen, innerhalb dieser ErschlieBungsstraRe ¢ffentliche Parkplat-
ze vorzusehen. Diese werden von Baumpflanzungen eingegrenzt und dienen somit
auch zur Strukturierung und Gliederung der verkehrlichen ErschlieRung.

Aufgrund der Tiefe des Baugebietes war es erforderlich, erganzende StichstraRen
vorzusehen, um die siidlichen Grundstiicksteile fir eine Bebauung nutzbar zu
machen. Es ist vorgesehen, zwei kurze StichstraBen mit einer Ausbaubreite von
5,0 m vorzusehen. Sie erschlieRen die "Bebauung in zweiter Reihe".

Mit der Ausweisung dieser neuen Verkehrsflachen wurde der Zielstellung Rechnung
getragen, eine moglichst groBe Ausnutzung des Baugebietes zu erzielen und
gleichzeitig eine kostensparende ErschlieBung herzustellen. Damit einher geht eine
Minimierung der versiegelten Flachen auf das absolut notwendige MaR.

Im stdwestlichen Bereich ist der vorhandene Wirtschaftsweg als offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. Es handelt sich hier nur um die Festsetzung einer bereits
vorhandenen Verkehrsflache.



3.1.5  Aufschittungen und Abgrabungen

Die relativ starke Hangneigung flihrt dazu, dass die Herstellung der ErschlieBungs-
stralRen mit Abgrabungen und Aufschiittungen verbunden sein wird. Diese sollen vor
dem Hintergrund, das Erdmassen méglichst im Baugebiet zu belassen sind, auf den
angrenzenden Grundsticken einplaniert werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt die
Festsetzung, dass die entstehenden Béschungen auf den privaten Grundstiicken zu
dulden sind.

3.1.6  Llandespflegerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthélt landespflegerische Festsetzungen, die die in dem
Landespflegerischen Planungsbeitrag formulierten Zielvorstellungen und die Durch-
grunung des Plangebietes durch Pflanzfestsetzungen in verbindliche Vorgaben
fassen.

So sind insbesondere die Baumpflanzungen im StraBenbereich auf privaten
Grundstlcken sowie die Bepflanzung der nordwestlichen 6ffentlichen Griinflache
verbindlich geregelt. Erganzend sind Manahmen auf externen Flichen vorgesehen.
Sie sind erforderlich, um den durch den Bebauungsplan legitimierten Eingriff in Natur
und Landschaft zu kompensieren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Artenlisten basieren auf den im Landespflegeri-
schen Planungsbeitrag empfohlenen standortgerechten Arten. Die Artenlisten bieten
hinreichend Spielrdaume, um die ausgewogenen und zumutbaren Pflanzfestsetzun-

gen zu erfullen.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den in den Bebauungsplan integrierten - ortsplanerisch motivierten - bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen wird in Verbindung mit den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen eine klare Strukturierung des Plangebietes - im Sinne einer gestalteri-
schen Einheit - bewirkt.
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3.2.1 Dachform / Dachneigung / Kniestdcke / Dachaufbauten

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung grenzen die Gestaltungsmaglichkeiten ein,
lassen aber auch hier genligend Spielrdume fiir eine individuelle Baukémergestal-
tung. Sie werden dadurch begriindet, dass eine Vertréglichkeit mit der Formenspra-
che der ortstypischen Bebauung erzielt werden soll. Aus siedlungsokologischen
Griinden wurden auch begriinte Flachdécher zugelassen,

3.2.2  Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflichen

Grundlage ist die beabsichtigte "schonende” Entwicklung einer ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Flache. Wie bei der Begrenzung der Uberbaubarkeit soll auch
durch die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstticksflachen
der Zielstellung Rechnung getragen werden, den Versiegelungsgrad so gering wie
moglich zu halten.

4, Stédtebauliche Kennzahlen

Gesamtflache Bebauungsplan = Bruttobauland 14 700 m*| 100,0 %
1. Verkehrsflachen 2 160 m? 14,7 %
1.1 | Offentliche Verkehrsfldchen / Wirtschaftsweg = Bestand 480 m? 33 %
1.2 | Offentliche Verkehrsflache / AnliegerstraRe = Planung 1680m*| 11,4%
2. Offentliche Griinflachen 330 m? 23 %
. Private Griinflachen 1370 m? 9,3 %
Zwischensumme ErschlieBung / private Griinfiichen 3860m?| 26,3 %
Nettobauland 10840 m?| 73,7 %

5.

MaRnahmen zur Umsetzung des Baugebietes

Wie bereits angefiihrt, ist im Plangebiet ein Entwicklungsdruck zu verzeichnen, der
sich durch verschiedene Bauanfragen bei der Gemeinde manifestiert. Die Erschlie-
Bung und die Herstellung der Wohngeb&ude erfolgt durch Privatinvestoren. Die
offentlichen Verkehrsflachen werden von der Gemeinde Naurath hergestellt. Die ver-
und entsorgungstechnische ErschlieBung erfolgt durch die Verbandsgemeinde
Schweich.
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Anschlussméglichkeiten an das &ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz sind im
ausreichenden MalRe vorhanden.

Das Baugebiet kann an die ¢rtliche Wasserversorgung angeschlossen werden. Hierzu
sind jedoch MalBnahmen der "§uReren ErschlieRung” erforderlich, da direkt am
Baugebiet keine unterirdischen Ver- und Entsorgungsmedien anliegen.

Gleiches gilt fir die Schmutzwasserentsorgung. Auch hier ist ein Anschluss nach
entsprechend durchgefihrten Vorarbeiten problemlos méglich.

Hinsichtlich der Regenwasserentsorgung ist noch keine abschlieBende Festlegung
erfolgt. Aufgrund der starken Hangneigung und der unterliegenden vorhandenen
Bebauung ist eine Bewirtschaftung auf den privaten Grundstiicken als problembe-
haftet anzusehen. Die Festlegung der Konzipierung der technischen Ver- und
Entsorgung erfolgt im weiteren Zuge der technischen Planung. Zur Regenwasserbe-
wirtschaftung werden Aussagen zu den geologischen Gegebenheiten benétigt, die
zur Zeit noch nicht vorliegen. In jedem Fall ist vorgesehen, Regenwasser dezentral
zu bewirtschaften. Aus Sicherheitsgriinden sind Notiberlufe erforderlich.

Vor der Umsetzung des Baugebietes sind die vorhandenen Freileitungen, die das
Gebiet queren, zu verlegen.

6. Bodenordnung

Erforderliche Bodenordnungsmalnahmen sind nicht erforderlich, da die Gemeinde
den kompletten Erwerb der Fldchen bzw. Fldchentausch anstrebt.

7. Kosten und Finanzierung

Zur ErschlieBung des Baugebietes und zur Durchfilhrung der landespflegerischen
Malnahmen ist eine Investition in Héhe von

ca. netto DM 740 000,00

anzusetzen. Die Realisierungskosten pro m? Nettobauland (ohne den Grunderwerb)
belaufen sich somit auf etwa

ca. netto DM 70,00.
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In diesen Kosten sind die umlagefshigen ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB,
ErschlieBungsbeitrége nach dem KG sowie Kosten nach dem BNatSchG zusammen-
gefasst.

Die Einzelaufschlisselung der voraussichtlichen ErschlieRungskosten ist in der
Tabelle im Anhang zur Begriindung enthalten. Zu den ermittelten Kosten ist festzu-
halten, dass diese aufgrund des Planungsstandes noch in einigen Bereichen von
Annahmen ausgehen miissen. So liegt z. B. kein Bodengutachten vor. Hier kénnten
sich entsprechend der geologischen Gegebenheiten zusétzliche Kosten begriinden.
Dariiber hinaus ist auch die Auswahl des ErschlieBungssystems hinsichtlich der
Regenwasserbewirtschaftung Einfluss auf die entstehenden Baukosten haben.
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Aufgestellt:

igr AG
Luitpoldstralle 60
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im August 2000

Dipl.-Ing. B. Piechottka
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