Stadt Heinsberg — Bebauungsplan Nr. 82 ,Dremmen — Generationenwohnpark — Glockenlandstrafe*
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Beschlussvorschlage mit Abwagung der Anregungen und Stellungnahmen zu den wahrend der Verfahren gemaf? § 3 (2) BauGB — Offenlage —
und 8 4 (2) BauGB — Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange — eingegangenen Auf3erungen und Stellungnahmen

Nr.

Schreiben

Inhaltliche Zusammenfassung

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Bl -
B23

Diverse
Birger - Ein-
wendungs-
vordrucke
ohne
personliche
Erganzung
mit verschie-
denen Da-
tumsangaben

1. Zahl der Wohneinheiten / Verdichtung

Grundflachenzahl/abweichende Bauweise

Die Einwender fiihren an, dass die Grundflachenzahl um 25
% (berschritten werden soll und damit die ,allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
wie in der BauNVO gefordert, beeintrachtigt wiirden. Dazu
triige auch die daraus resultierende ,abweichende Bauwei-
se" bei, die die Ublichen Abstdnde der Bebauung zu den
Grundstticksgrenzen nicht beriicksichtige.

1. Zahl der Wohneinheiten / Verdichtung:

Grundflachenzanhl

Der bauliche Umfang und die Bauweise innerhalb des Plangebietes be-
griinden sich in erster Linie in der gewiinschten stadtebaulichen Entwick-
lung mit architektonisch gleich bemessenen optisch freistehend wirkende
Haustypen und Hauszeilen, die ein generationentbergreifendes Wohnen
ermdglichen. Entwickelt wurden 5 Hauszeilen bestehend aus jeweils 2, 3,
5 (2-mal) und 6 einzelnen Hausern, die lediglich im Bereich der Technik-
raume / Carports aneinander stoRRen. Fir diese Bebauung werden in der
Summe vom riickwartigen 6.537 gm grofRen Plangebietsbereich (ohne
Mischgebiet an der GlockenlandstralRe) lediglich 2.064 gm = 32 % in An-
spruch genommen. Bezogen auf die insgesamt zur Verfiigung stehende
5.507 gm grofRe Baulandflache errechnet sich theoretisch eine GRZ von
0,37. Da jedoch einzelne Grundstiicke zur Verduf3erung gebildet werden
sollen, ist die Berechnung der GRZ baurechtlich nicht (iber die gesamte
Bauflache des Plangebietes zu berechnen sondern auf jedes einzelne
Grundstiick anzuwenden. Die verwinkelte Lage des Plangebietes und der
StraRenquerschnitt sowie der fir 3-achsige LKW taugliche Wendeham-
mer, bedingen im rickwértigen Teil des Plangebietes teilweise kleinere
Grundstiickstiefen. Um aber auch hier vom stédtebaulichen Konzept nicht
abweichen zu miissen, wurde die besagte Uberschreitung der GRZ-
Hochstgrenze um 10 % auf 0,5 zugelassen. Der tatsdchliche bauliche
Gesamtumfang andert sich dadurch faktisch nicht. Die geringe Uber-
schreitung der GRZ bedingt allerdings eine Kompensation innerhalb des
Plangebietes. Im vorliegenden Fall wurden hierfiir eine Stralenraumbe-
pflanzung auf den privaten Fléachen sowie zusatzliche Heckenbepflanzun-
gen in den Gartenbereichen im Bebauungsplan festgesetzt. Zugleich
wurde als Ausgleich und zur Kompensation der Bebauungsdichte die
Geschossflachenzahl von 1,2 auf 0,8 reduziert. Damit wird eine ausgewo-
gene stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sichergestellt.

Die Bedenken der Einwen-
der (B 1 — B 23) werden
zuriickgewiesen.
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Abweichende Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzte ,abweichende Bauweise" dient nicht
der héheren Verdichtung des Gebietes. Sie ermdglicht lediglich eine freie-
re architektonische Gestaltung zur Verwirklichung der stddtebaulichen
Ziele einer geordneten ansprechenden Zeilenbebauung. Die abweichende
Bauweise kann gemal § 22 Absatz 4 BauNVO festgesetzt werden, wenn
das Planungsziel mit der Regelfestsetzung der offenen oder geschlosse-
nen Bauweise nicht erreicht werden kann. Wie bereits zuvor beschrieben
wurden Hauszeilen aus ,Einzelhdusern* entwickelt, die anbaufreie Wohn-
grundrisse gewdhrleisten. Die Anbauverpflichtung der geschlossenen
Bauweise oder die Abstandsverpflichtung der offenen Bauweise hétten
dieses Planungsziel nicht ermdglicht. Da die geplanten Grundrisse der
Wohnungen zu den seitlichen Nachbargrenzen keine Offnungen aufwei-
sen, ist eine gegenseitige Stérung bzw. ein Eingriff in die Privatsphére
ausgeschlossen.

»Park*-Charakter

Das Fehlen déffentlicher Grinflachen stehe im Gegensatz zu
dem aus der Bezeichnung des neuen Wohngebietes erwar-
tetem ,Park“-Charakter der neu zu bebauenden Flache.

Park-Charakter

Die Begrifflichkeit ,Generationenwohnpark® hat nichts mit einer ,stadti-
schen Garten- oder Parkanlage" gemein. Die Definition steht ausschlieR-
lich flir ein generationeniibergreifendes Wohnen und Leben in einer mo-
dernen gesamtheitlich gestalteten Wohnanlage mit entsprechenden sozia-
len Kontaktmdglichkeiten. Aus der Gebietsbezeichnung das Vorhanden-
sein einer Park- bzw. Grunanlage herzuleiten, ist nicht zutreffend.

Anzahl von Wohneinheiten/Wert der Immobilie

Die Einwender sind der Auffassung, dass sich mit der ho-
hen Anzahl von Wohneinheiten die Ziele bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes nur ungeniigend erfilllen lassen, die
Harmonie des Zusammenlebens der zukiinftigen Bewohner
unter sich und mit den Anwohnern der umliegenden Wohn-
gebiete leidet und sich der Wert der Immobilie fiir die zu-
kiinftigen Eigentiimer nicht optimal entwickeln wird.

Anzahl der Wohnungen

Die Beflrchtung der Einwender, dass zu viele Wohnungen entstehen, die
die Harmonie des Zusammenlebens der zukUnftigen Bewohner unter sich
und mit den Anwohnern der umliegenden Wohngebiete stéren, ist unbe-
grindet. Das Plangebiet kann hdchstens 21 Familien beherbergen, da in
jedem Haus nur eine Wohnung zul&ssig ist. Da die Wohnungen unterei-
nander geniigend Abstand wahren und jede Familie Uber einen eigenen
Garten verfligt, wird einem harmonischen Miteinander stadtebaulich aus-
reichend Rechnung getragen.
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Wert der Immobilie

Eine Betrachtung der Entwicklung des Verkehrswertes der im Plangebiet
gelegenen Immobilien ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

Einhaltung der GRZ-Obergrenze

Konkret fordern die Einwender die Einhaltung der GRZ-
Obergrenze gemal Bau NVO von 0,4, mdglichst sogar
noch eine Verringerung der GRZ.

Einhaltung der GRZ-Obergrenze
Zu den Einwendungen wurde unter ,Grundflachenzahl“ bereits ausgiebig
Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwiesen.

offentlicher Grinflachen/ Platze zur Kommunikati-
on/Kinderspielplatz

Des Weiteren fordern die Einwender den Rat auf, Verant-
wortung zu Ubernehmen durch Ausweisung und Anlage
offentlicher Griinflachen, Aufstellung von Banken und Anla-

ge eines Kinderspielplatzes.

offentliche Grunflachen / Platze zur Kommunikation / Spielplatz

Auf Grund des landlichen Charakters des Planungsumfeldes ist die Anla-
ge offentlicher Grinflachen bzw. —anlagen stadtebaulich nicht opportun,
da das Plangebiet in ca. 200 m Entfernung zur freien Landschaft liegt.
Allerdings werden sehr wohl Baum- und Heckenbepflanzungen innerhalb
des Gebietes vorgenommen, die im Bebauungsplan auch festgesetzt sind.
Die Aufstellung von Sitzgelegenheiten ist ebenfalls geplant. Die Anlage
eines von den Einwendern vorgeschlagenen Spielplatzes ist im Planbe-
reich nicht sachgerecht, da lediglich 9 Wohnungen fiir Familien entstehen.
Die Uberwiegende Anzahl der Wohnungen wird von Senioren bewohnt
werden. Im Ubrigen befindet sich der nachstgelegene Speilplatz in ca 250
m Entfernung.

Ergebnis zu 1. Zahl der Wohneinheiten / Verdichtung
Die vorgetragenen Bedenken der Einwender sind unbegrindet, den For-
derungen sollte nicht gefolgt werden.

2. Verkehrsanbindung

Anzahl von Parkplatzen und Verkehrsfluss in der Glo-
ckenlandstralle

Die Einwender filhren an, dass es schon jetzt zu Problemen
mit dem Verkehrsfluss, zu Beinahe-Unfdllen und zu Be-
schédigung parkender Autos k&me, weil durch die nicht
ausreichende Zahl von Parkplatzen fir Anwohner der Ver-
kehrsfluss in beide Richtungen stark eingeschrankt wiirde.
Auch die FuBwege seien davon betroffen, es gébe starke
Einschrankungen fir Rollatoren, Kinderwagen und

2.Verkehrsanbindung:

Anzahl von Parkplétzen und Verkehrsfluss in der Glockenlandstrale
Richtig ist, dass der Verkehrsfluss in der Glockenlandstrale durch par-
kende Fahrzeuge gehemmt wird, was grundsétzlich zu einer ,natirlichen
Verkehrsheruhigung* flihrt und verkehrstechnisch nicht negativ zu beurtei-
len ist. Kritisches oder gefahrliches Fehlverhalten der Verkehrsteilnehmer,
die das Einschreiten der Stral3enverkehrshehérde erforderten, war bisher
nicht zu verzeichnen, auch wenn Beinaheunfélle oder Beschadigungen
parkender Autos oder das ,Beparken* von Gehwegen von den Einwen-
dern beobachtet worden sind. Parkende Fahrzeuge sind flir den
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Bl - Rollstiihlen. Verkehrsteilnehmer zum einen zwar ein Hindernis, zwingen ihn aber zum
B 23 anderen zu einer vorsichtigeren Fahrweise, was letztlich zur Ver-

kehrsdampfung und Gefahrenminderung beitragt.

private Anliegerverkehre private Anliegerverkehre

Des Weiteren stimme es nicht, dass es sich um vorwiegend | Bei einer "Anliegerstralie” handelt es sich um eine StraRe, die Uberwie-
private Anwohnerverkehre auf der Glockenlandstrale han- [ gend der Erschliefung der angrenzenden Grundstlcke dient. Als Anlie-
dele. Neben der Fabrik fir Verpackungsmittel sei insbeson- | gerverkehr ist derjenige Verkehr anzusehen, der zu diesen Grundstiicken
dere die Zahnarztpraxis zu nennen. Aullerdem sei die Glo- | hinfiihrt und von ihnen ausgeht. Dazu gehoren auch die Verkehre zu den
ckenlandstral3e eine der beiden Zufahrtsstralen zum Fried- | angesprochenen Betrieben, zur Arztpraxis und sogar zum Friedhof. Die
hof. Durchgangsverkehre (iberwiegen hier nicht, sie sind als gering einzustu-
fen. Nach den Kriterien der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen
(RASt06) konnte die Glockenlandstralle auf Grund ihres Querschnittes
und ihrer Belastung sogar unter ,Wohnstrae* oder ,Quartierstralie” ein-
gestuft werden. Diese Straf3en kénnen 200 - 400 Fahrzeuge/Stunde auf-
nehmen. Die GlockenlandstralRe erreicht diese Verkehrsautkommen bei
weitem nicht. Zur Einschétzung der Verkehrsbelastung erfolgte zunéchst
eine in der Bauleitplanung géngige Verkehrsabschétzung mit gebietstypi-
schen Faktoren, die auf Grund der Mischnutzung relativ hoch angesetzt
wurde. Die Berechnung geht aus von: 112 Bewohner (gemeldet); 5 zu-
riickzulegende Wege pro Einwohner und Tag; gebietsbezogene Wege 98
%; MIV-Anteil (KFZ) 98%; PKW-Besetzungsgrad 1,0 Pers./PKW; Besu-
cherverkehre 10% und Liefer-/Wirtschaftsverkehre 30% der Fahrten pro
Einwohner und Tag. Insgesamt errechnen sich daraus pro Tag 592 PKW-
Fahrten und 33 Transportfahrten, das sind tber die Zeit von 6:00 - 20:00
Uhr verteilt, 46 Fahrzeugbewegungen pro Stunde. Da es sich hierbei um
theoretische Zahlen handelt, wurde auf Grund der vorgetragenen Beden-
ken zur Kontrolle eine Verkehrszahlung an drei Tagen, zu unterschiedli-
chen Zeiten vorgenommen. Die Z&hlung ergab ein durchschnittliches
Verkehrsaufkommen pro Stunde von 40 PKW; 4 Kleintransporter; 0 LKW;
6 Radfahrer und 8 FulRganger. In der Spitzenstunde von 16 — 17 Uhr wa-
ren 55 PKW-Bewegungen und 3 Kleintransporte zu verzeichnen. LKW-
Verkehre gab es zu den Zahlzeiten nicht. Zum Vergleich sei zum Beispiel
die Ortsdurchfahrt Dremmen mit ber 6.300 KFZ/Tag bzw. 450 Fahrzeu-
ge/Stunde, bezogen auf die Zeit von 6:00 - 20:00 Uhr, genannt.
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Zur Beurteilung verkehrsregelnder MaRnahmen, ist die Einstufung der
Strale letztlich nicht relevant. Von Bedeutung ist die tatsachliche Ver-
kehrsbelastung, die objektiv betrachtet als gering einzustufen ist.

Zu- und Abfahrten aus dem Plangebiet

Weiterhin sind sie der Auffassung, dass die Zu- und Abfahr-
ten der geplanten 50 Fahrzeuge auf den Abstellflachen im
neuen Wohngebiet und die zusétzlichen Fahrzeuge fir
Lieferanten und Dienstleister zu einer unertrdglichen Situa-
tion in der Glockenlandstral3e flihren.

Zu- und Abfahrten aus dem Plangebiet

Die StraRen im Plangebiet sind mit weniger als 200 Fahrzeuge/Stunde
und einem Ausbau als Mischflache nach der RAST06 als ,Wohnwege*
einzustufen. Wohnwege konnen bis zu 200 Fahrzeuge pro Stunde auf-
nehmen. Zur Prognose der zu erwartenden Verkehre in und aus dem
Plangebiet erfolgte die bereits oben erwahnte, in der Bauleitplanung gan-
gige Verkehrs-Abschétzung unter Beriicksichtigung folgender fir Wohn-
gebiete Ublichen Faktoren: durchschnittliche Anzahl der Bewohner 60;
Wege pro Einwohner und Tag 3,5; gebietsbezogene Wege 90 %; MIV-
Anteil (KFZ) 95%; PKW-Besetzungsgrad 1,5 Pers./PKW; Besucherverkeh-
re 5% und Transport-/Wirtschaftsverkehre 10% der Fahrten pro Einwoh-
ner und Tag. Insgesamt errechnen sich daraus pro Tag 126 PKW-Fahrten
und 6 Liefer-/Wirtschaftsfahrten, das sind Gber die Zeit von 6:00 — 20:00
Uhr verteilt 10 Fahrzeughewegungen pro Stunde.

MalRnahmen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit
Die Einwender fordern MaBnahmen zur Verbesserung der
Verkehrssicherheit und des Verkehrsflusses, wie Auswei-
sung und Markierung von Anwohnerparkplatzen, Verbreite-
rung der Fulwege, Spiegel an der Ausfahrt von ,Auf dem
Hével* und eine daraus mdglicherweise resultierende Ein-
bahnstralienregelung.

MalRnahmen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit

Aus den zuvor aufgezeigten Berechnungen ist ersichtlich, dass aus dem
Verkehrsaufkommen des Neubaugebietes keine relevanten Belastungen
der umliegenden Stralen zu erwarten sind. Mit den vorgesehenen bauli-
chen Mafinahmen im Einmiindungsbereich kann das Plangebiet problem-
los an die GlockenlandstralRe angeschlossen werden. Alle Fahrradien und
Schleppkurven sind so ausgelegt, dass trotz parkender Fahrzeuge PKW
und LKW gefahrlos ein- und ausfahren kénnen. Die Glockenlandstrae
kann die zusétzlichen Verkehre aus dem Plangebiet problemlos aufneh-
men. Selbst zu Zeiten eines Beerdigungsfalles ist die Glockenlandstrafle
verkehrstechnisch nicht Giberbelastet.

Die Schilderungen und Beobachtungen der Einwender zum Verkehrsver-
halten in der Glockenlandstralle werden an die zustindige Straf’enver-
kehrshehorde weitergeleitet. Diese wird die Gegebenheiten priifen und
gegebenenfalls die notwendigen Verkehrsregelungen (Markierungen,
Parkverbotsschilder, Geschwindigkeitsbeschrankungen und/oder Ein-
bahnstralienregelung) anordnen. Im Bebauungsplan kénnen
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StralRenverkehrsrechtliche Anordnungen nicht festgesetzt werden.

Ergebnis zu 2. Verkehrsanbindung

Die vorgetragenen Bedenken der Einwender sind unbegrindet, den For-
derungen sollte nicht gefolgt werden.

Die Schilderungen und Beobachtungen werden zur Klarung an die zu-
standige Strallenverkehrshehdrde weitergeleitet.

3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen

»grune Lunge*

Die Einwender hatten die ehemaligen Garten des Plange-
bietes hisher als ,griine Lunge® im Kerngebiet von Drem-
men empfunden und zahlreiche Vdgel wahrgenommen. Sie
seien besturzt und enttduscht, dass bereits vor dem Be-
schluss des Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses
ein beschleunigtes Verfahren fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes durchgefihrt wiirde und bereits B&ume
gefallt worden seien.

3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen

»grune Lunge*

Als ,Grine Lunge" werden innerstadtische zusammenhéngende Grinfla-
chen und Parks umgangssprachlich bezeichnet, die einen besonderen
Erholungswert fiir die Stadtbewohner haben. Beim Planbereich handelt es
sich weder um eine innerstadtische Lage noch um eine Flache mit beson-
derem Erholungswert. Die angesprochenen gértnerisch genutzten ehema-
ligen Garten haben eine GréRe von ca. 4.000 gm = 0,4 ha. Die innerortli-
chen Freiflachen in Dremmen haben insgesamt eine geschatzte GréRe
von 20 ha = 200.000 gm. Dariiber hinaus erstreckt sich im Abstand von
noch nicht mal 150 m zum Plangebiet die weitldufige freie Landschaft.
Hier von einer ,griinen Lunge* zu sprechen, ist irrefiihrend und entspricht
nicht den tatsachlichen okologischen und stadtebaulichen Gegebenhei-
ten.

Das beschleunigte Verfahren wurde nicht vor der Beschlussfassung durch
den Planungs,- Umwelt- und Verkehrsausschusses ,durchgefiihrt’, das
Verfahren wurde durch den Beschluss erst eingeleitet.

Seitens des Planungstragers wurden keine Baumféllungen beauftragt, da
die besagten Grundstiicke noch nicht in seinem Besitz sind. Die vermutli-
chen Féllungen stehen in keinen Bezug zum Verfahren.

Anderung der Situation

Des Weiteren seien sie der Auffassung, dass die Anzahl
der Hauser, die kleinen Gérten und die Nichtausweisung
von offentlichen Griinflachen zu einer sehr starken Ande-
rung der Situation finren wiirde, die durch die empfohlenen
MalRnahmen im Artenschutzprifungsbericht nur

Anderung der Situation

Dass die neue Planung, die derzeitige ortliche ,Situation* veréndert, ist
naheliegend. Allerdings verschlechtern sich das Gesamtbild und das 6ko-
logische Gesamtgefiige nicht. Wie bereits dargelegt, erfahrt das Gebiet
insgesamt eine stédtebauliche Aufwertung. Dies zeigt ein Flachenver-
gleich zwischen ehemaliger Gebietsnutzung und neuer
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ungeniigend wiederhergestellt werden kénne. Zudem seien
einige MalRnahmen als ,freiwillig“ aufgefiihrt und lagen in
privater Verantwortung.

Planung. Bisher waren von der ca. 6.988 gm groRRen Plangebietsfléche ca.
3.000 gm vollflachig versiegelt, die GrolRe der im Plangebiet gelegenen
Gartenflachen betrug ca. 3988 gm. In der neuen Planung werden nur ca.
900 gm mehr fur StralRe und Bebauung in Anspruch genommen..

Anzahl der Hauser/Lebensbedingungen flr Vogel

Die Einwender fordern, die Anzahl der Hauser zu vermin-
dern, um mehr Flache fir Géarten und offentliche Griinfla-
chen zur Verfugung zu stellen und auf offentlichen Griinfla-
chen durch Anpflanzen von Baumen und Biischen sowie die
Anbringung und den Unterhalt von Nisthilfen, insbesondere
der Vogelwelt wieder angemessenere Lebenshedingungen
zu geben.

Anzahl der Hauser/Lebensbedingungen fiir Vogel

Die Forderung der Einwender, mehr Flachen fir Gérten und 6ffentlichen
Grunflachen anzulegen und Nist- und Brutk&sten anzubringen um ange-
messene Lebensbhedingungen insbesondere fiir die Vogelwelt zu gewéhr-
leisten, ist unbegrindet. Den dortigen Vogeln stehen mit den verbleiben-
den Garten und im direkten Umfeld ausreichend Riickzugsmdglichkeiten
zur Verfligung. Besonders schiitzenswerte Vogelarten bzw. Quartiere und
Niststatten wurden vom beauftragten Biologen innerhalb des Plangebietes
nicht vorgefunden. Die im Bericht empfohlenen Mafnahmen werden
selbstverstandlich beriicksichtigt.

Ergebnis zu 3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

4. Regenwasserentwasserung

Aufnahmefahigkeit Regenwasserkanal

Die Einwender befirchten, dass der hohe Anteil an Gber-
bauten und versiegelten Flachen zu einem so hohen Re-
genwasseranfall filhre, dass der 6ffentliche Regenwasser-
kanal diesen nicht vollstandig aufnehmen konne.

4. Regenwasserentwasserung

Aufnahmefahigkeit Regenwasserkanal

Die mdgliche Einleitungsmenge in den Straenkanal wurde von der Inge-
nieurgesellschaft Dr. Nacken, Aachen ermittelt. Unter Berlcksichtigung
der unterschiedlichen Materialien der versiegelten und nicht versiegelten
Flachen wurden die Flachen des Ist-Zustands (2.962,6 m2) sowie des
Planungszustandes (4.076,8 m2.) entsprechend ihres Versiegelungsgra-
des gewichtet. Die Differenz der versiegelten Flachen zwischen Pla-
nungszustand und Ist-Zustand wird Gber Rigolen auf den Grundstiicken
selbst versickert. In den vorhandenen stadtischen Regenwasserkanal der
GlockenlandstralRe wird also nur die Menge an Niederschlagsmenge ein-
geleitet, die bis dato auch vom ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb
eingeleitet wurde. Damit wurde bereits der Forderung der Einwender, die
Einleitungsmenge mit der zur Verfugung stehenden Kapazitat des Kana-
les in Einklang zu bringen erfiillt. Eine Uberlastung der Kanalkapazitat
durch die neue Bebauung ist ausgeschlossen und damit eine
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Verringerung der versiegelten Flachen und eine Reduzierung der Bebau-
ung nicht erforderlich. Auch die Beftiirchtungen der Einwender im Hinblick
auf evtl. austretendes Regenwasser aus den Kanaldeckeln sind damit
unbegriindet.

Rigolen

AuBerdem befirchten die Einwender, dass die vorgesehe-
nen Rigolen nicht funktionieren konnten und dadurch die
Keller der angrenzenden Hauser feucht werden konnten.
Daraus folgernd wirde der Regenwasserkanal an seine
Kapazitatsgrenzen stof3en und aus den Gullys uberstauen-
des Regenwasser die Keller iberfluten. Die Beflirchtungen
seien in der nur dberschléglichen Berechnung begriindet

Rigolen

GemaR 8§ 5la Landeswassergesetz (LWG) besteht eine gesetzliche
Grundpflicht Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen
madglichst ortsnah dem natirlichen Wasserkreislauf zuzufiinren, wenn es
unbelastet ist und die ortlichen und hydrogeologischen Bedingungen eine
entsprechende Niederschlagswasserbeseitigung auf Dauer ermdglichen.
Da die hydrologischen Voraussetzungen fiir die Versickerung eines Teiles
des anfallenden Regenwassers auf den eigenen Grundstiicken gegeben
sind, wird mit den Rigolen den Bestimmungen des § 51 a LWG entspro-
chen. Die Befirchtung der Einwender, dass die Rigolen nicht ordnungs-
gemal funktionieren kdnnten, ist unbegriindet. Die Anlagen sind entspre-
chend zu bemessen, mit entsprechenden Grenzabsténden zu bauen und
wasserrechtlich genehmigen zu lassen. AulRerdem erfolgt eine Abnahme
der Anlagen durch das Tiefbauamt der Stadt Heinsberg.

Ausbau Regenwasserkanal

Die Einwender fordern, den maximal anfallenden Regen-
wasseranfall in Ubereinstimmung mit der Kapazitat des
Regenwasserkanals, einschlieBlich Sicherheitszuschlag zu
bringen, indem weniger Hauser im Baugebiet gebaut wer-
den und auf eine Regenwasserentsorgung durch Versicke-
rung uber Rigolen zu verzichten oder den Regenwasserka-
nal entsprechend auszubauen.

Ausbau Regenwasserkanal

Auf Grund der gesetzlichen Vorgaben des Landeswassergesetzes aber
auch aus haushaltswirtschaftlichen Griinden kann den Forderungen der
Einwender, keine Rigolen zuzulassen, dafiir aber den Regenwasserkanal
mit einer grofleren Kapazitat auszubauen nicht Rechnung getragen wer-
den.

Ergebnis zu 4. Regenwasserentwésserung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Nr. Schreiben
Bl -

B 23

B = Burger

T = Trager offentlicher Belange
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B 24

Biirger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Ergénzung
vom
02.05.2017

Der Einwender trdgt die gleichen Einwendungen vor wie die
Einwender unter B 1 - 23, allerdings mit der Ergénzung,
dass fiir die GlockenlandstraRe keine Einbahnstralienrege-
lung getroffen und keine StralRenverengungen angelegt
werden sollen.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die Ausfilhrungen wird verwiesen.

Mit den vorgesehenen baulichen MaBnahmen im Einmindungsbereich
kann das Plangebiet problemlos an die GlockenlandstraRe angeschlossen
werden. Weitergehende MalRnahmen sind in der Glockenlandstrafe nicht
erforderlich.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 24 werden zuriick-
gewiesen.

B25

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
02.05.2017

Der Einwender tragt die gleichen Einwendungen vor wie die
Einwender unter B 1-23, allerdings mit der Ergénzung, dass
er beflirchtet, zu Beitrdgen herangezogen zu werden, wenn
sich herausstellt, dass die Kanale Jilicher Stral3e, Graben-
strale und Erkelenzer StraRe in ihrer Kapazitat nicht mehr
ausreichen und erneuert werden miissen.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die Ausfilhrungen wird verwiesen.

Wie bereits unter B 1 -23 Teil 4 / Regenwasserentwasserung erlautert,
wird eine Kanalilberlastung durch die eingeschrénkte Einleitung ausge-
schlossen und damit eine Kanalerneuerung nicht erforderlich. Daher ist
mit Beitragserhebungen, ausgelést durch die ErschlieBungsmafinahmen
des neuen Baugebietes nicht zu rechnen.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken des Einwenders sind unbegriindet, den
Forderungen sollte nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 25 werden zuriick-
gewiesen.

B 26

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
28.04.2017

Der Einwender tragt die gleichen Einwendungen vor wie die
Einwender unter B 1-23, allerdings erklart er zusammen-
fassend noch mal, dass er mit der Anzahl der Wohnhé&user
nicht einverstanden sei und die Verkehrsanbindung, der
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie die Regenwas-
serentwasserung nicht tragbar sei.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die Ausfilhrungen wird verwiesen.

Die vom Einwender vorgetragene zusammenfassende Erkldrung ist ledig-
lich eine globale Zusammenfassung der unter B 1 — 23 vorgetragenen
Einwendungen.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 26 werden zuriick-
gewiesen.

B = Burger
T = Trager offentlicher Belange
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B 27
B 29
B30

Biirger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Ergénzung
vom
02.05.2017
und
07.05.2017

Die Einwender tragen die gleichen Einwendungen vor wie
die Einwender unter B 1-23, allerdings schlagen sie die
Einrichtung einer Einbahnstrale fur die Glockenlandstralie
vor.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die Ausfilhrungen wird verwiesen.

Es wurde unter B 1 - 23 Nr. 2 (,MalRnahmen zur Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit) erlautert, dass die Einrichtung einer Einbahnstral3e und
die Anlage von StralRenverengungen in der Glockenlandstral3e nicht gebo-
ten sind.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken der Einwen-
der B 27, B29 u. B30 wer-
den zuriickgewiesen.

B 28

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
08.05.2017

Die Einwenderin trégt die gleichen Einwendungen vor wie
die Einwender unter B 1 - 23, allerdings schldgt die Einwen-
derin vor, zur Entzerrung der Verkehrssituation eine weitere
Anbindung des Plangebietes vorzunehmen. Eine Zu- und
Ausfuhr hélt sie in Bezug auf Rettungsmalinahmen von
Feuerwehr und Krankenwagen fiir sehr gefahrlich.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men.

Eine zweite Aufschliefung des Gebietes ist auf Grund der dichten Umge-
bungsbebauung, der Eigentumsverhaltnisse und der Topographie nicht
madglich und auch nicht erforderlich. Alle Bereiche des Plangebietes kén-
nen gefahrlos erreicht und logistisch versorgt werden. Die Durchfiihrung
von Rettungseinsatzen ist sichergestellt.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken der Einwen-
derin B 28 werden zuriick-
gewiesen.

B31
B 32

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
10.05.2017

Die Einwender tragen die gleiche Stellungnahme vor wie die
Einwender unter B 1-23, allerdings filhren sie an, dass sie
enttduscht sind, das der Rat der Stadt Heinsberg es ver-
saumt hat, die betroffenen Anwohner ausreichend zu infor-
mieren und Gber die Rechte aufzukldren, nur Transparenz
schaffe Vertrauen und ein nettes Miteinander.

Des Weiteren bitten sie darum, dass die Hauser, die an die
Riickseite der Grundstiicke der Eschstrale anschlieflen,
nur einstockig geplant werden, um ihre Privatsphére zu
sichern.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die umfangreichen Ausfilhrungen wird verwiesen.

Der Gesetzgeber gibt die von den Einwendern angesprochene Transpa-
renz gesetzlich vor, indem er ein solches Verfahren, wie es flir das Gebiet
gerade durchgefthrt wird, im Baugesetzbuch vorgeschrieben hat. Inner-
halb dieses Verfahrens wird eine Offenlage gem. § 3 (2) und § 4(2)
BauGB durchgefihrt, in der jeder das Recht hat, seine Meinung und
entsprechende Anregungen oder Bedenken vorzutragen, die abschlie-
Rend seitens des Rates abgewogen werden. Die gesetzlichen Vorgaben
des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung und der Bauordnung
sind darauf ausgerichtet, unter anderem die Privatsphére der Blrger aus-
reichend zu schiitzen. Dementsprechend sind auch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes getroffen worden.

Die Bedenken der Einwen-
der B 31 u. B 32 werden
zuriickgewiesen.

B = Burger
T = Trager offentlicher Belange
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Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

B33

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
05.05.2017

Der Einwender tragt die gleiche Stellungnahme vor wie die
Einwender unter B 1-23, allerdings konkretisiert er den
Absatz 1 der Einwendungen hinsichtlich einer Begrenzung
der Wohneinheiten auf 15 Wohnhduser. Damit wirden die
beflirchteten Verkehrsanbindungs- und Entwésserungs-
probleme weitgehendvermieden. Die Vermeidung eines
engen ,Ghettos" sei fiir das Zusammenleben in der Nach-
barschaft geboten.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die umfangreichen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Der bauliche Umfang innerhalb des Baugebietes mit 21 kleinen
Wohneinheiten insbesondere fur Senioren entspricht in etwa der iberbau-
ten Flache von 12 — 13 ortstblichen normalen Wohnh&dusern. Die vom
Einwender gew(inschte GréRenordnung wird demnach sogar unterschrit-
ten. Der Begriff ,Ghetto* sagt im Ubrigen nichts iiber die Anzahl und die
Dichte eines Gebietes aus, es beschreibt vielmehr ein fiir sich abgetrenn-
tes Wohnquartier mit einem entsprechenden sozialen Umfeld.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 33 werden zuriick-
gewiesen.

B 34

Birger - Ein-
wendungs-
vordruck mit
personlicher
Erganzung
vom
06.05.2017

Der Einwender tragt die gleiche Stellungnahme vor wie die
Einwender unter B 1-23, allerdings stimmt er einem Ausbau
der Glockenlandstralle zu Lasten der Grundstickseigenti-
mer nicht zu.

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die umfangreichen Ausfilhrungen wird verwiesen.

Ein Aushau der Glockenlandstrale ist auf Grund der Plangebietsanbin-
dung nicht erforderlich, sodass auch keine diesbezlglichen Beitrage anfal-
len.

Ergebnis
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken der Einwen-
der B 34 werden zuriickge-
wiesen.

B = Burger
T = Trager offentlicher Belange
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B35

Biirgerein-
wand -
Schreiben
vom
05.05.2017

Der Einwender widerspricht dem Verfahren grundsétzlich
wegen:

A. wegen fehlender Vorbereitung einer friihzeitig und offent-
lich bekanntgemachter Bauleitplanung,

A: Da das Bebauungsplanverfahren als beschleunigtes Verfahren geméan
§ 13a BauGB durchgefhrt wird, ist ortstiblich bekannt zu machen, dass
der Bebauungsplan ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 aufgestellt werden soll und wo sich die Offentlichkeit tiber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten und innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung
auern kann. Die Bekanntmachungen nach § 2 Abs. 1 Satz 2 und § 13 a
BauGB durfen verbunden werden, d.h. zu gleicher Zeit erfolgen. Eine
vorgezogene bzw. friinzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist in
diesem Fall nicht vorgeschrieben. Die ortslbliche Bekanntmachung zum
Bebauungsplan Nr. 82 erfolgte am 01.04.2017. Von einer fehlenden friih-
zeitigen Beteiligung kann also keine Rede sein.

B. nicht ausreichender Begriindung und Erfordernis flir ein
.oeschleunigtes Verfahren" und ,eine abweichende Bauwei-
Se“,

B: Das ,beschleunigte Verfahren begriindet sich im § 13a BauGB. Da
durch die Aufstellung des Bebauungsplans der sich aus der vorhandenen
Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab nicht
wesentlich veréndert, der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und
die zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Abs. (1) Nr. 1 weit unter-
halb des Schwellenwertes von 20.000 Quadratmetern liegt, kann ein be-
schleunigtes Verfahren gemé&R § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Das
Erfordernis der ,abweichenden Bauweise” wurde in der Begriindung
erlautert.

C. Wegfall des Umweltherichtes und eines Verkehrsgutach-
tens mit Vertraglichkeitspriifung, welche in Anbetracht der
Probleme auf der GlockenlandstraBe sowie der inneren
Erschlieungsstrale unerlasslich seien,

C: Geméal § 13a BauGB kann im beschleunigten Verfahren auf die Um-
weltvertraglichkeitsprifung verzichtet werden. Dennoch wurde eine Po-
tenzialabschatzung (Artenschutzpriifung Stufe 1) zum Vorkommen ge-
schutzter Arten durchgefihrt. Ein Verkehrsgutachten ist auf Grund der
geringen Verkehrsbelastungen nicht erforderlich.

D. keine Beteiligung von beriihrten Behdrden oder sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange.

D: Behorden und Tréger 6ffentlicher Belange wurden im Zuge des Verfah-
rens beteiligt. Ihre Stellungnahmen werden unter T1 bis T5 behandelt.

Ergebnis zu A bis D
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 35 werden zuriick-
gewiesen.

B = Burger
T = Trager offentlicher Belange
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Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Des Weiteren seien ungeeignet und abzulehnen:

1. die bereits Gberlastete Glockenlandstralle als einzige
Anbindungsstrale,

2. die innere ErschlieBungsstralle als Sackgasse mit nur
einer einzigen Zu-/Abfahrt,

3. die zu dichte Bebauung mit 21 Hauser auf minimalen
GrundstiicksgroRen,

4. die ,abweichende Bauweise* mit Uberschreitung der
Obergrenze der GRZ, der Verringerung der GFZ als Aus-
gleichsmaRnahme, der StraRenraumbepflanzung auf Pri-
vatgrund, Abweichung von bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen, Hauszeilen mit einer Lange tiber 50 m,

5. die Regenwasserentwasserung Uber Rigolen auf den
Grundstiicken,

6. die geringe Anzahl an Parkplatzen und nicht ausreichen-
der Frei-/Grinflachen.

1.: Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr. 2 ausgiebig Stellung
genommen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

2.: Zu den Einwendungen wurde unter B 28 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die dortigen Ausflihrungen wird verwiesen.

3.: Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr.1. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

4.. Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr.1. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

5.: Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr.4. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwiesen.

6.: Zu den Einwendungen wird nachfolgend unter 2e und unter B 1 — 23
Nr. 1 ausgiebig Stellung genommen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird
verwiesen.

Ergebnis zu 1. Bis 6.
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Im Einzelnen nimmt der Einwender wie folgt zur Begriin-
dung Stellung:
1. Veranlassung zur Planung/Erschlielung

l.a Veranlassung zur Planung (Punkt 3 der Begrin-
dung):

Die Annahme, die gewerblichen Nutzungen seien nur ver-
einzelt, in nicht stdrendem Umfang vorhanden, wird vom
Einwender als unzutreffend bezeichnet. Dazu flihrt er an,
dass die die Firma Rheinfelder aufsuchenden LKWs ein
Durchkommen verhindern und rangierende Hublader beim
Be- und Entladen FulRganger und Radfahrer geféhrden. Die
Zahnarztpraxis vor dem Haus habe Stellplatze fur Besu-
cher, die nicht nur den Blrgersteig blockieren, sondern
auch das Parken auf der StraRe. Ein landwirtschaftlicher
Hofverkauf wiirde ebenfalls Kundschaft aus dem Ort anzie-
hen.

1. Veranlassung zur Planung/ErschlieRung

1.a Veranlassung zur Planung (Punkt 3 der Begriindung):

Zunéchst wird klargestellt, dass die vom Einwender zitierte Aussage zur
gewerblichen Nutzung nicht unter Punkt 3 ,Veranlassung zur Planung*
sondern unter Punkt 4 ,Planungsziel* zu verzeichnen ist. Der Einwender
beschreibt dazu die Auswirkungen der im Umfeld bestehenden Betriebe in
Bezug auf die stattfindenden Verkehre im Stralenraum. Die Aussage der
Begriindung zur gewerblichen Nutzung bezieht sich jedoch auf die Ein-
schatzung des Gebietscharakters im Umfeld des Plangebietes, woraus
sich die Festsetzung des Mischgebietes an der GlockenlandstraRe und
die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes im rlickwartigen Planbe-
reich ergeben. Die Belange des Verkehrsaufkommens werden im nahfol-
genden Punkt unter 1.b behandelt.

Nr. Schreiben
B35
B = Burger

T = Trager offentlicher Belange
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Nr. Schreiben Inhaltliche Zusammenfassung Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag

B35 Ein leer stehendes Geschéftslokal kénnte wieder belebt
werden und die Zufahrt zu einer Wiese und Lagerbereich
eines ortlichen Bauernbetriebes wiirde weiterhin gewerblich
genutzt. Der Friedhof trige im Besonderen zu einer hohen
Frequentierung der Strae bei, ebenso die Ein-Ausfahrt der
Strafte ,Auf dem Hovel".

1.b ErschlieRung (Punkt 8.2 der Begriindung): 1.b ErschlieRung (Punkt 8.2 der Begriindung):

Die Annahmen, dass die GlockenlandstralRe ein geringes|Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23, Nr. 4. ausgiebig Stellung
bis mittleres Verkehrsaufkommen aufweise, seien unzutref- | genommen. Das Fehlen eines Nachweises bzw. eines Gutachtens ist
fend. Die GlockenlandstralBe sei keinesfalls nur Anlieger- | nicht begriindet, da wie unter B 1 — 23, Nr. 4. erldutert, keine Probleme in
stralRe, sie sei in hohem MalRe Durchgangs- und Lieferstra- | verkehrstechnischer Hinsicht zu erwarten sind. Mit dem ruhenden Verkehr
Re fir die zuvor genannten Betriebe. Sie habe auflerdem [ wird sich wie bereits geschildert, die StraRenverkehrsbehdrde auseinan-
Verkehre zur Eschstrale und weiter zum Ortsausgang | dersetzen und falls erforderlich entsprechende Anordnungen erlassen.
aufzunehmen. Fir ihre Einstufung fehle der Nachweis, nach
welchem Verfahren diese ermittelt wurde, dieses sei vorzu-
legen. Nach Einschétzung des Einwenders und der Allge-
meinheit im Ort habe sie ein hohes Verkehrsaufkommen,
sei bereits jetzt Giberlastet und stehe vor dem Kollaps, Zu-
riicksetzen wegen Gegenverkehr sei ein alltagliches Ubel.
Die nur einseitigen Parkmdglichkeiten entlang der Glocken-
landstralle wiirden jetzt schon fiir die jetzigen Anlieger we-
gen der dortigen Einfahrten nicht ausreichen, insgesamt
wirde flr das Parken nicht einmal ¥ der Stralenléange
Uibrig bleiben. Zudem wirden die Parkplatze von Bewoh-
nern der angrenzenden Liitticher- und LambertusstralRe
genutzt, da auch dort Parkplétze fehlen. Des Weiteren ka-
men noch die hohe Anzahl der Besucher- und Lieferverkeh-
re der 21 Wohnungen des Plangebietes hinzu. Diesen Um-
fang konne die Glockenlandstralle nicht verkraften, daher
wirde dringend ein Verkehrsgutachten mit Vertraglichkeits-
Analyse gefordert.

B = Burger
T = Tréager 6ffentlicher Belange 14
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1.c ErschlieBung (Punkt 8.2 der Begriindung):

Der Einwender fiihrt an, dass nicht erkennbar sei, wie und
wo Gehwege entstehen sollen, es fehle der zeichnerische
Nachweis. Fir eine Verkehrsheruhigung in ,natirlicher
Form*“ durch parkende Fahrzeuge in der GlockenlandstralRe
sei die ErschlieBung des Plangebietes nicht vonndten,
schon jetzt kdAmen FuRgénger oder Radfahrer schneller
voran als Autos. Die GlockenlandstraBe brauche keine
Verkehrsheruhigung, sie brauche Verkehrsentlastung, dazu
triige die vorgesehene StralRenénderung nicht bei.

1.c Erschlieung (Punkt 8.2 der Begriindung):

Die Ausfiihrungen unter 1.c sind missverstandlich. Es wird vermutet, dass
der Einwender den StralRenausbau der Glockenlandstralle meint. Ein
solcher wird durch das Plangebiet nicht ausgelost. Innerhalb des Plange-
hietes werden keine separaten Gehwege angelegt, die Straflen werden
als Mischflache ausgefiihrt.

1.d ErschlieRung (Punkt 8.2 der Begriindung):

Der Einwender fragt, wer die Kosten fir den Ausbau trégt,
die Begrindung wurde keine Auskunft dariiber geben. Soll-
ten dies die Anwohner sein, hatte dies offen gelegt werden
mussen, da hiervon die Zustimmung oder Ablehnung des
Bauvorhabens abhéangig sei.

Ebenso wird angefiihrt, dass die GlockenlandstraRe als
einzige Anbindung fiir das Plangebiet abzulehnen sei, da
unter der erhéhten Belastung nicht nur die jetzigen Anwoh-
ner sondern auch die zukiinftigen Bewohner des Plangebie-
tes leiden wiirden. In allen anderen Neubaugebieten dieser
GroRe gabe es ausnahmslos mehrere Stralien, mindestens
aber zwei, Uber die das Wohngebiet zu erreichen sei.

1.d ErschlieBung (Punkt 8.2 der Begriindung):

Ein Ausbau der GlockenlandstraBe ist nicht vorgesehen, sodass auch
keine Beitragserhebung im Zuge der geplanten Malnahme erfolgen wird.
Die Kosten der Planstrafl3en trégt der Vorhabentréager.

Zu einer zweiten Anbindung wird unter B 28 Stellung genommen, auf die
Ausflihrungen wird verwiesen.

Ergebnis zu 1. Erschliefung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

2. innere Erschlieung

2.a innere Erschliefung (Punkt 8.3 der Begriindung):
Der Einwender flihrt an, dass es sich bei der ErschliefSung
um eine Sackgasse handele, die mit einer Lange von 135 m
und der extrem dichten und beidseitigen Bebauung unak-
zeptabel sei. Eine scharfe 90 Grad Abwicklung anstatt eines
Bogens und zwei Verspriinge mit Engpassen wiirden die
StraRe zu einer Falle machen, aus der es bei Gefahr kein
Entrinnen gébe. Der Einzige Ausweg sei die bereits (iberlas-
tete GlockenlandstraRe. Alle anderen Neubaugebiete dieser
GroRenordnung wiirden mindestens von zwei Seiten oder

2. innere Erschlielung

2.a innere Erschlieung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Die Strallenplanung sieht eine bedarfsgerechte und verkehrstechnisch
ausreichend dimensionierte ErschlieRungsstrae vor. Geplant ist ein Aus-
bau mit Mischbaufldchen, die eine gegenseitige Riicksichtnahme der
Verkehrsteilnehmer erfordern. Dafir wurden Stral3enbreiten zwischen
4,50 m und 6,44 m mit Verspriingen und Aufweitungen vorgesehen, die
auch Verweilzonen flir Fuganger bieten. Die StraRe wurde von der Ing.-
Gesellschaft Dr. Nacken, Aachen nach den stralenbaulichen Richtlinien
unter Berlcksichtigung der notwendigen Schleppkurven und Fahrradien
geplant. Der nach RASTO06 vorgesehene Wendehammer bietet

Nr. Schreiben
B35
B = Burger

T = Trager offentlicher Belange

15




Inhaltliche Zusammenfassung

Bebauungsplan Nr. 82 ,Dremmen - Generationenwohnpark - Glockenlandstrafe*

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

mehr befahren werden kdnnen. Als Vorbild dient der Be-
bauungsplan Nr. 32 Dremmen Sootstrale/Talmiihlenstral3e.

Fahrzeugen geniigend Wendemdglichkeiten bis zu 3-achsigen LKW,
sodass auch Anlieferverkehre und Miillfahrzeuge ungehindert wenden
kénnen. Eine Gefahr oder Behinderung ist nicht erkennbar.

2.b innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):
Der Einwender behauptet, dass die Anwohner in der Furcht
leben missen, dass Rettungsfahrzeuge nicht ziigig Hilfe
leisten konnten.

2.b innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Die Einwendungen wurden bereits unter dem vorherigen Punkt 2a und
unter der Einwendung B 28 behandelt. Auf die Ausfihrungen wird verwie-
sen.

2.c innere Erschlieung (Punkt 8.3 der Begriindung):
Beméngelt wird die Anlegung der alleinigen fuBl&ufigen
Verbindung des Plangebietes zur Hlgelstrale. Diese ab-
schissige Stelle sei hochst gefahrlich, die Higelstralle sei
stark befahren, der Biirgersteig habe nur eine geringe Brei-
te, gerade mal fir einen FuBganger. Die Gasse wirde nur
von Personen benutzt, die gut zu Ful? seien, Kinderwagen,
Rollstiinle oder Rollatoren sei sie nicht befahrbar, diese
wirden den Weg (ber die GlockenlandstraRe nehmen.
Durch die Gasse zur Hugelstralle wirde der Nachteil der
Sackgasse nicht geringer, ebenso wenig triige sie zur Ent-
lastung der Glockenlandstrafie bei.

2.c innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Es ist richtig, dass die Gasse als fullaufige Verbindung von der Eschstra-
Re zur HlgelstraRe in einem kleinen Teilbereich ca. 10 m vor der Einmin-
dung in die Hugelstrale abschissig ist. Bevor der Fulweg jedoch am
Biirgersteig der Hilgelstral3e endet, ist die Gasse bereits wieder eben, mit
nur leichtem Gefalle in Pflasterbelag ausgefiihrt. Die Gasse besteht seit
Jahrzehnten und gehort zum Ortsgefige Dremmen, wie viele andere
Gassen auch. Zudem wird angemerkt, dass der Vorhabentréger bereit ist,
den abschiissigen Teilbereich im Zuge der ErschlieBung im Zuge des
fullaufigen Anschlusses an die Gasse zu erneuern. Selbstverstandlich
kann die Gasse nur schwerlich von gehbehinderten Menschen und Roll-
stuhlfahrern mit Hilfe genutzt werden. Das ist jedoch kein Grund, die ful3-
laufige Verbindung vom Plangebiet zur Gasse nicht herzustellen. Da die
Anbindung des Plangebietes an die Gasse nur fuBlaufig ist, ist die Aussa-
ge des Einwenders richtig, dass dadurch keine Verringerung des Individu-
alverkehrs der GlockenlandstralRe erfolgt. Die Anbindung erfolgte auch
nur, um das Plangebiet an den fiir Dremmen typischen Gassencharakter
anzuschlieBen und eine direkte fuBlaufige Verbindung zum Ortsmittel-
punkt zu gewéhrleisten.

2.d innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Der Einwender bemangelt die StralRenplanung, insbesonde-
re die variierenden Breiten der ErschlieBungsstrale, es sei
nicht angegeben, ob Begegnungsverkehr zwischen PKW
und ggf. LKW méglich sei, fur Zurlicksetzen gébe es keine
Ausweichmdglichkeit, eine Mindestbreite von 4,75 m, ange-

2.d innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Auf den Ausbau der PlanstraRe wurde unter Punkt 2.a bereits eingegan-
gen. Die Stral3e ist trotz seitlicher Parkplatze problemlos befahrbar. Dass
keine Birgersteige angelegt werden sollen, ist richtig. Es handelt sich um
einen Wohnweg nach RASTO06, ausgefiihrt in Mischflachen, die allen
Verkehrsteilnehmern zur Verfligung stehen sollen. Selbstversténdlich ist
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geben in entsprechenden Quellen, sei nicht nachvollzieh-
bar. Auflerdem wiirde eine Straenbreite von maximal 6,44
m angegeben, die aber als Fahrbahn nicht zur Verfiigung
stiinden, da seitliche Parkstreifen abzuziehen seien, sodass
nur 4,10 m (weit unter dem Mindestmald) verbleiden wiir-
den, die Begegnungsverkehr verhindern wiirde, es kédme
dadurch zu geféhrlichen Engpéssen. Eine Verbreiterung der
Stralle sei dringend notwendig. AuBerdem seien keine
Biirgersteige

oder markierte FulRwege vorgesehen, so dass die StralRe
gleichzeitig von PKW, LKW, FulRganger (ggf. Mit Rollato-
ren), Radfahrer, Rollstuhlfahrer und Kinderwagen benutzt
werden miisse. Dies sei eine hochst gefahrliche Gefahren-
quelle. Birgersteige seien, wie in anderen Baugebieten
unerlasslich.

hier &uRerst ricksichtsvolles Fahren gefordert. Solche Verkehrsanlagen
ohne separierte Gehwege sind in Wohngebieten vielfach und ausreichend
erprobt.

2.e innere Erschliefung (Punkt 8.3 der Begriindung):
Der Einwender fiihrt an, dass es unzutreffend sei, dass im
Plangebiet in ausreichendem Umfang Parkmdglichkeiten
vorhanden seien. Das Problem wirde mit dem Verweis auf
die 50 ,Abstellmdglichkeiten® im privaten Bereich herunter-
gespielt. Der vor dem Carport ausgewiesene Stellplatz fir
Zweitwagen oder Besucher wiirde gerade mal fir einen
Bewohner ausreichen, weitere Personen oder Besucher
mussten auf die offentlichen Parkplatze im StraRenraum
ausweichen. Er fordert daher das Angebot von max. 8 PKW
im StraBenraum sei drastisch zu erhéhen. Wenn dies durch
eine StralRenverbreiterung nicht maoglich sei, misste ein
separater Parkplatz angelegt werden, was bei der Plange-
bietsgroRe durchaus machbar wére, auch wenn dadurch
Wohnraum eingeschrankt wirde. Die Belange der zukinfti-
gen Bewohner bzgl. Sicherheit, Erreichbarkeit und Bewe-
gungsfreiheit hatten Vorrang. Im Ubrigen wére dies auch ein
Mittel zur Verringerung der Wohndichte.

2.e innere ErschlieBung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Beim Verkehr innerhalb des Plangebietes handelt es sich um reine Anlie-
gerverkehre, die, wie unter B 1 — 23, Nr. 2. ausfihrlich erlautert, relativ
gering sind. Grundstiickseigentlimer und Besucher kénnen ohne weiteres
die PKW-Stellflachen auf den privaten Grundstiicken nutzen. Das geringe
Verkehrsaufkommen verlangt keine héhere Anzahl an Parkplatzen. Die 8
vorgesehenen Parkplétze sind auf Grund des geringen Verkehrsaufkom-
mens mit gerade mal 2-3 Besucher und Transport-/Wirtschaftsfahrten
vollkommen ausreichend bemessen. Die Sicherheit der Bewohner und
StralRenraumbenutzer ist zur Genlge gewahrt, weitergehende Mal3nah-
men sind nicht erforderlich.
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2.finnere Erschliefung (Punkt 8.3 der Begriindung):
Der Einwender ist der Auffassung, dass es zweckmafig sei,
einen Wendehammer anzulegen, der ziigiges Durchfahren
fur Millfahrzeuge und Speditionen gewahrleiste. Der vorge-
sehene Wendehammer bedinge mit seinem mit 12 m
Durchmesser ein Rangieren der LKW.

2.finnere Erschliefung (Punkt 8.3 der Begriindung):

Der Wendehammer ist nach den Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstra-
Ren (RAST06) geplant und fur das Wenden von PKW in einem Zuge
durchaus ausreichend. Das Wenden von LKW in einem Zuge ist fir Anlie-
ferverkehre als auch fiir Mllfahrzeuge nicht erforderlich und wird von den
Entsorgungsfirmen auch nicht verlangt. Erforderlich ist ein Wendemangver
in drei Zigen, was hier problemlos gewahrleistet ist.

2.g innere ErschlieBung (Punkt 4 der Begriindung):

Der Einwender fihrt an, dass laut Begriindung Kommunika-
tionsraum im StralRenbereich gebildet wiirde. Platzbildun-
gen seien nirgendwo zu erkennen aber dringend an geeig-
neter Stelle gefordert.

2.g innere ErschlieBung (Punkt 4 der Begriindung):

Die Aussagen des Einwenders sind im Allgemeinen sehr widersprichlich.
Zum einen fordert er einen fahrzeuggerechten Ausbau der Erschlieungs-
anlage, zum anderen vermisst er Kommunikations- bzw. Platzflachen. Die
Strallen sollen wie unter 2.a — 2.f erlautert, als Wohnwege mit Mischfla-
chen, Verspringen, Versatze und Verweilzonen ausgebaut werden.
Dadurch wird eine hinreichende Ausbauqualitat fur die Anwohner sicher-
gestellt. Dies geschieht durch die entsprechenden Aufweitungen und
Versatze. Die Anlegung eines grofReren Platzes ist stadtebaulich nicht
erforderlich.

Ergebnis zu 2. Innere Erschliefung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

3. Veranlassung zur Planung

3. a u. b. Veranlassung zur Planung (Punkt 3 der Be-
griindung):

Der Einwender stellt die Frage, wann der landwirtschaftliche
Betrieb vom Vorhabentrager erworben wurde, die weiteren
Grundstiicke seien Ende 2016 gekauft worden. Er verweist
auf die Beschlisse des Rates vom 30.09.2015 und
03.02.2016, denen zufolge die Grundstlcksentwicklung
durch einen stadtischen Regiebetrieb als ,wirtschaftliche
Konstellation*

spatestens am 01.09.2016 aufgenommen worden sei, also
vor dem Ankauf der zusétzlichen Grundstiicke. Wenn die

3. Veranlassung zur Planung

3.au. b. Veranlassung zur Planung (Punkt 3 der Begriindung):

Der Regiebetrieb fiihrt keine vorhabenbezogenen BaumalRnahmen mit
Strallenbau und Hochbauvorhaben fir einen bestimmten Verwendungs-
zweck durch. Derartige BaumafRnahmen sind jedoch durch die Griindung
des Regiebetriebes nicht grundsétzlich ausgeschlossen. Im vorliegenden
Fall hat der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss mit Einleitung
des Verfahrens dem Investorenmodel zugestimmt. Von Begiinstigung
eines Einzelnen und einer Benachteiligung der Hauskaufer zu sprechen,
ist nicht zutreffend.

Ergebnis zu 3. Veranlassung zur Planung

Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.
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B35

Stadt um Einbeziehung der rickwértigen  Grundstiicke
gebeten habe, sei die Frage zu beantworten, warum die
Stadt die Grundstlicke nicht selbst erworben habe anstatt
sich zum ,Bittsteller* zu machen. Dies kénne den Verdacht
aufkommen lassen, dass durch die Zusage eines ,be-
schleunigten Verfahrens” und der ,abweichenden Bauwei-
se" eine Gegenleistung erbracht worden sei. Der Investor
wirde dadurch beginstigt, zum Nachteil der Grundstiicks-
bzw. Hauskaufer.

4. Planungsziel

4.a Planungsziel (Punkt 4 der Begriindung):
Der Einwender beméngelt global die Einschrankungen des
Males der baulichen Nutzung.

4. Planungsziel

4.a Planungsziel (Punkt 4 der Begriindung):
Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die umfangreichen Ausfilhrungen wird verwiesen.

4.b Planungsziel (Punkt 4 der Begrindung):

Der Einwender moniert den fehlenden Nachweis des
Grundsttickspreises und der Wohnungen, die Preise seien
jedoch dem Vernehmen nach nicht gerade glnstig, was
daran zweifeln lasse, das die angeblich groRe Nachfrage
tats&chlich zum Abschluss fiihre.

4.b Planungsziel (Punkt 4 der Begriindung):

Grundstiicks- und Hauspreise sind fiir das Bebauungsplanverfahren nicht
von Bedeutung. Die Nachfrage nach Wohnungen in der angebotenen Art
ist erfahrungsgeman hoch.

4.c Planungsziel (Punkt 4 der Begriindung):

Der Einwender fiihrt an, dass die zur Erschliefung als
WohnstralRe mit dem Ziel ,fir ein vertragliches Miteinander”
bereits unter Punkt 2.g Bedenken vorgetragen worden sei-
en.

4.c Planungsziel (Punkt 4 der Begriindung):
Zum Vertraglichen Miteinander wurde bereits unter 2.9 Stellung genom-
men. Auf die Ausfilhrungen wird verwiesen.

Ergebnis zu 4. Planungsziel
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

5. Mal3 der baulichen Nutzung

5.a MaR der baulichen Nutzung (Punkt 9.2.2 der Be-
griindung):

Der Einwender filhrt an, dass das gesetzte Planungsziel mit
einer geschlossenen Bebauung, Hausgruppen oder langere

5. Mal? der baulichen Nutzung

5.a Mal} der baulichen Nutzung (Punkt 9.2.2 der Begriindung):

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 ausgiebig Stellung genom-
men. Auf die Ausflihrungen wird verwiesen. Weitere Ausflihrungen sind
hier nicht erforderlich.

B = Burger

T = Trager offentlicher Belange

19




Inhaltliche Zusammenfassung

Bebauungsplan Nr. 82 ,Dremmen - Generationenwohnpark - Glockenlandstrafe*

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

Hauszeilen nur in  Dremmen in der Dorfstrale vorkomme
und nicht in den Neben- und AnliegerstraRen zu finden sei.
In Neubaugebieten sei eine solche Bebauung allenfalls
geringfligig in Kombination mit einer freien Bebauung zu
finden. Dieser veraltete Strafiencharakter vollumfénglich in
einem einzelnen Baugebiet anwenden zu wollen, entbehre
jeder Grundlage und sei abzulehnen.

5b MaR der baulichen Nutzung (Punkt 9.2.2 der Be-
griindung):

Der Einwender moniert die abweichende Bauweise mit der
Abweichung von bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
zu den Grundsticksgrenzen. Der vordere Abstand zur
StraRe sei mit teilweise 1,00 m und vor dem Eingang mit
2,00 m zu gering bemessen. Fir das Heraussetzen mit
Rollstihlen oder Kinderwagen sei das bedrohlich wenig.
Das Fehlen eines Blrgersteiges werde deutlich splrbar. Auf
einen seitlichen Abstand wiirde ganz verzichtet, Fenster
seien dort nicht moglich.

Der Einwender verweist darauf, dass das Gesetz einen
seitlichen Abstand von 3,00 m (auch Bauwich genannt),
vorschreibe. Der Abstand diene dem Brandschutz, der bes-
seren Gebdudebelichtung und vor allem der Privatsphére
der Bewohner. Dieser Abstand wiirde ansonsten in nahezu
allen Neubaugebieten eingehalten. Was fir Kéaufer und
Bewohner nachteilig sei, sei fir den Investor von groem
Vorteil, er kdnne ,eng an eng” bauen.

Des Weiteren seien die tiber 50 m langen H&userzeilen, flr
Dremmen nicht typisch. Es dirfe nicht das stadtebauliche
Ziel sein, in einem Ort ein sonst nirgendwo vergleichbares
Projekt mit einer Gberhohten Hauserzahl, gleich einer Art
Massensiedlung zu schaffen.

Bezweifelt werden auch die GrundstiicksgroRen von im
Schnitt 250 gm. Diese Parzellierung mit groRer Nachfrage
an kleinen Baugrundsttcken zu begriinden sei unglaubwir-
dig.

5.b MaR der baulichen Nutzung (Punkt 9.2.2 der Begriindung):

Die Abstandsflachen zu offentlichen Verkehrsflachen sind sowohl pla-
nungsrechtlich als auch bauordnungsrechtlich ausreichend bemessen.
Ebenfalls sind die Hauseingange fir Rollstiihle und Kinderwagen gefahr-
los zu erreichen. Warum ein Gehweg hier von Noten sein soll, ist nicht
erkennbar, es handelt sich bei der Strale um einen Wohnweg. Dieser
kann frei gestaltet werden und erlaubt auch einen geringeren Abstand der
Baugrenzen zur Stral3e.

Die getroffenen Festsetzungen wurden auf die Grundrisse der geplanten
Gebdaude abgestimmt. Fenster zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen sind
nicht geplant und auch nicht erforderlich. Ausreichende Belichtung,
Brandschutz und Einhaltung der Privatsphére sind voll umfanglich ge-
wahrleistet.

Die getroffene Bauweise beinhaltet stadtebaulich notwendige Festsetzun-
gen bzw. Einschrénkungen, die in einem Bebauungsplan zur Innenent-
wicklung durchaus angebracht sind.

Hinsichtlich der Hauserzeilen wird unter B1 — B 23 ausfilhrlich eingegan-
gen, auf die Ausfiihrungen wird verwiesen.

Die Grundstlicke sind ausreichend, dem Nutzungszweck entsprechend
groR bemessen und erfiillen alle Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse. Auf die Erlauterung unter B 1 — 23 Nr. 1 wird verwiesen.

Ergebnis zu 5. Mal? der baulichen Nutzung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.
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Weiterhin bemangelt der Einwender, dass die Grundfla-
chenzahl im Zuge der abweichenden Bauweise auf 0,5
erhoht werde. Dies habe zur Folge, dass die brige Nutzfla-
che kleiner werde. Die Stadt wirde dies mit dem Vorteil
geringerer Gartenarbeit begriinden, obwohl der Gesetzge-
ber die geringere GRZ zur Sicherstellung gesunder Wohn-
verhdltnisse verlange. Man frage sich, warum davon ohne
Not abgewichen werde, der Investor erspare sich damit
25% Grundstiicksflache.

Die Absenkung der Geschossflachenzahl von 1,2 auf 0,8
sei kein Vorteil fiir die Bewohner, profitieren wiirde nur der
Investor wegen der Kostenersparnis bei einer kleineren
Geschossflache.

Weiterhin ist der Einwender der Meinung, dass die Ande-
rung der GRZ und GFZ nur zugunsten des Investors be-
werkstelligt wirde, die Bewohner missten dafiir die Stra-
Renraumbepflanzung auf den Grundstiicken in ihre Obhut
nehmen.

6. Zuldssige Zahl der Wohneinheiten

6.a und b Zuldssige Zahl der Wohneinheiten (Punkt
9.2.4 der Begrundung):

Der Einwendung bemaéngelt die Einschrankung auf eine
Wohneinheit pro Wohngeb&ude, es wirde verhindert, dass
zwei Generationen unter einem Dach wohnen kénnen. In
diesem Fall wiirde an eine Verringerung der Wohndichte
gedacht, die auch erforderlich wére. Dazu gabe es folgende
Mdglichkeiten: gréRere Grundstiicke, mehr offentliche Park-
platze oder separater Parkplatz, Frei- und Griinflachen mit
Kommunikationsraum sowie Versickerungsbecken fiir Re-
genwasser. Der wahre Grund fur die Wohnungsbeschran-
kung l&ge in der geringen Geschossflachenzahl, die keine
Einliegerwohnung ermdgliche und der abweichenden Bau-
weise mit ihren Auswirkungen auf die erhdhte Grundfla-
chenzahl.

6. Zuldssige Zahl der Wohneinheiten

6.a und b Zulassige Zahl der Wohneinheiten (Punkt 9.2.4 der Begrin-
dung):

Die Planung ist zweckbestimmt auf Senioren und junge Familien ausge-
richtet, auch wenn keine ,Zweckbestimmung” im Bebauungsplan festge-
setzt wurde. Die geplanten Bungalows lassen ohnehin keine zweite Woh-
nung zu und die kleineren Geb&ude mit einer zweiten Etage sind fir junge
Familien gedacht Zur Unterbringung von Einliegerwohnungen ist die vom
Vorhabentrager beabsichtigte Planung ungeeignet. Dies gilt im Ubrigen
auch fir Familien-Generationenhduser unter einem Dach. Das Generatio-
nenwohnen bezieht sich in diesem Fall nicht auf eine Familie sondern auf
ein generationenlbergreifendes Miteinander innerhalb eines Wohnquar-
tiers. Die Bedenken kdnnen daher nicht nachvollzogen werden.

Ergebnis zu 6. Zulassige Zahl der Wohneinheiten
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Forderungen sollte
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nicht gefolgt werden.

7. Regenwasserentwasserung (Punkt 8.5.5 der Begrin-
dung):

Der Einwender bestreitet, dass die Kotteler Schar die als
Vorfluter fur weitere 15 H&user Regenwasser aufnehmen
kann. Aul3erdem sei die Entwasserung iber Rigolen wegen
gof. auftretender Wartungsprobleme und die sich daraus
ergebenden negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
grundstiicke abzulehnen. AuRerdem seien schwankende
Grundwasserverhaltnisse, Bodenbewegungen und Erdbe-
bengeféhrdung nicht ausgeschlossen. Aus diesem Grund
sei ein Regenauffang- bzw. —versickerungshecken dringend
geboten.

7. Regenwasserentwésserung (Punkt 8.5.5 der Begriindung):

Zur Regenwasserentwésserung wird auf Punkt B 1 — 23, Nr. 4 verwiesen.
Dort wurden die Notwendigkeit der Rigolen und der Umfang der Einleitung
in den Regenwasserkanal umfanglich erlautert.

Hinsichtlich der schwankenden Grundwasserverhaltnisse, der Bodenbe-
wegungen und der Erdbebengefédhrdung wurde im Bebauungsplan ein
entsprechender Hinweis aufgenommen, dass entsprechende Gegenmal-
nahmen erforderlich werden konnen.

Ergebnis zu 7. Regenwasserentwésserung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

8. Generationenwohnpark:

Der Einwender ist der Auffassung, dass die Bezeichnung
Generationenwohnpark irrefiihrend sei, da man hieraus
familidres Wohnen unter einem Dach erwarte.

Aulerdem sei die Hervorhebung ,Wohnpark® véllig liber-
trieben, da in der Planung nichts zu erkennen wére, was
einen Park dhneln wiirde, Griinflachen gébe es keine und
die dichte Bebauung vermittle keinen Parkcharakter. Das
Vorhaben passe nicht in einen landlichen Bereich, eher als
Ausweichquartier in eine Grof3stadt.

8. Generationenwohnpark:

Wie bereits unter B 1 — 23 erldutert, steht der Begriff ,Generationenwohn-
park® ausschlieBlich fir ein generationenlbergreifendes Wohnen und
Leben in einer modernen gesamtheitlich gestalteten Wohnanlage mit
entsprechenden sozialen Kontaktmdglichkeiten. Selbstverstandlich kon-
nen hier auch Generationen der gleichen Familie wohnen.

Weiterhin hat die Begrifflichkeit nichts mit einer ,stadtischen Garten- oder
Parkanlage” gemein. Aus der Gebietsbezeichnung die Anlage einer Park-
bzw. Griinanlage herzuleiten zu wollen ist demnach weit gefehlt.

Ergebnis zu 8. Generationenwohnpark
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.
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B 36

Verein der
Heimatfreun-
de Dremmen
e.V.

ohne Datum

1. Verfahren:

Der Einwender fiihrt an, dass die Voraussetzungen fir ein
beschleunigtes Verfahren zwar vorlagen, mit dem Abriss
des landwirtschaftlichen Anwesens und dem Fallen von
Bdumen jedoch Tatsachen geschaffen worden seien, die
keine Argumente gegen ein beschleunigtes Verfahren mehr
vorbringen lieRen. Hinzu k&me, dass die durchgefiihrte
Artenschutzprifung nicht zu einem geeigneten Zeitpunkt
durchgefiihrt worden und zudem unvollstandig sei. AuRer-
dem hétte die fiir das Bebauungsplanverfahren notwendige
Untersuchung des Niederschlagswassers nicht vorgelegen.
Des Weiteren sei es zweifelhaft, ob die von den Biirgern
vorgeschlagene Verkehrsuntersuchung iberhaupt noch vor
Baubeginn abgeschlossen werden kdnne.

1. Verfahren:

Der Schwellenwert von 20.000 gm in § 13 a, Abs. 1, Nr. 1 BauGB stellt
keine Anforderungen an den Zustand der betroffenen Flache. Ob Geb&u-
de oder Bepflanzungen vorhanden sind, ist fiir die Beurteilung der Schwel-
lenwertgrenze unerheblich.

Im Zuge der Abbruchgenehmigung wurde das landwirtschaftliche Anwe-
sen von der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Heinsberg ausgie-
hig auf schiitzenswerte Tierarten untersucht und Uberpriift. Weder Vogel-
noch Fledermausunterkiinfte und Bestande wurden gefunden. Die Poten-
Zialabschétzung (Artenschutzprifung Stufe 1) fir den riickwartigen Bereich
wurde von Dipl.-Biologe Michael Straube, Wegberg im Februar 2017
durchgefiihrt. Es in keinster Weise an der fachlichen Kompetenz des
Herrn Straube zu zweifeln. Ware der Zeitpunkt der Untersuchung falsch
gewesen, hatte Herr Straube hierauf aufmerksam gemacht. Dass es sich
um eine Vorprifung und keine vollstandige Artenschutzprifung handelt,
liegt im Verfahren begriindet, wonach bei einem beschleunigten Verfahren
auf einen Umweltbericht mit vollstandiger Artenschutzprifung verzichtet
werden kann. Von Unvollstandigkeit bei der Artenschutzpriifung zu spre-
chen, ist demnach falsch.

Das Ergebnis der Untersuchung zur Einleitung und Bemessung der Nie-
derschlagsentwasserung ist in der Begriindung unter 8.5.5. enthalten. Die
Bemessung ist Teil der ErschlieBungsplanung, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes ist und somit keiner Offenlegung bedurfte.

Die Verkehrssituation der GlockenlandstralRe wurde im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens umfénglich geprift und beurteilt. Dazu wird auf Punkt
B 1-23 Nr. 2 verwiesen. Die Einholung eines umfanglichen speziellen
Gutachtens fir eine gering belastete Anliegerstralle wie die Glockenland-
stral3e ist nicht erforderlich.

Insgesamt kann also von kleinen Verfahrens-Versaumnisse die Rede
sein.

Ergebnis zu 1. Verfahren:
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 36 werden zuriick-
gewiesen, die Forderungen
werden nicht beriicksichtigt.
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2. Lage und Abgrenzung:

Beméngelt wird, dass die Bauliicken in Dremmen nicht
geschlossen werden.

Des Weiteren hétte das Wohnhaus des Bauernhofes nach
dem Brand wieder aufgebaut und zu Wohnzwecken genutzt
werden konnen. Auch die Gérten kdnnten nicht als brach-
liegend und ungenutzt bezeichnet werden, sie seien schon
immer als Gartenland genutzt worden.

2. Lage und Abgrenzung:

Es ist in der Tat leider Tatsache und bedauerlich, dass innerortliche Bau-
licken oftmals lange brachliegen. Es ist jedoch baurechtlich nicht beab-
sichtigt, in die Eigentumsverhéltnisse der Bevolkerung einzugreifen.

Das Gebdude war derart zerstort und unbrauchbar, dass von einer Wie-
dernutzbarmachung Abstand genommen wurde.

Die im riickwartigen Bereich liegenden Flachen werden schon seit langer
Zeit nicht mehr von den Eigentimern als Garten genutzt. Entweder sind
die Eigentimer schon in einem gesetzteren Alter und nicht mehr in der
Lage, die Garten zu bestellen oder sie wohnen nicht mehr in der néheren
Umgebung. Eine Beibehaltung als Gérten ist daher nicht mehr méglich.

Ergebnis zu 2. Lage und Abgrenzung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden

3. Veranlassung zur Planung:

Der Einwender beméngelt die Erwdhnung der ,Rurtalbahn*
anstatt der richtigen Bezeichnung ,Wurmtalbahn“ in der
Begriindung. Der Einwender fiihrt dies als Grund fir eine in
Eile geschriebene und nachlassig ausgearbeitete Begriin-
dung mit Fehlern an.

3. Veranlassung zur Planung:

Es ist korrekt, das die Bahnverbindung von Heinsberg (iber Dremmen
nach Lindern ,Wurmtalbahn“ genannt wird. Die Bezeichnung Rurtalbahn
war ein Irrtum. Die Betonung in der Begriindung liegt allerdings nicht auf
der Bezeichnung sondern auf dem Vorhandensein des Haltepunktes in
Dremmen.

Weiterhin ist der Einwender der Auffassung, dass er als
Verein mit einer hohen Mitgliederanzahl an Senioren die
Bediirfnisse gut kennen wirde. Pflegeleicht sollten sie sein
aber nicht klein, gepflegt am besten durch Dienstleister. Im
Alter wolle man sich auch gerne zurtickziehen und man sei
gerduschempfindlicher.

Gerade eine parkartige Struktur, wie im Titel des B-Planes
mit ,Generationenwohnpark® suggeriert, wirde als wichtig
empfunden. Die Planung wirde der Struktur eines ,Parks"
nicht entsprechen. Es wirden grofziigige Griinflachen
zwischen den Hausern, offentliche Griinflachen und

Die Gérten sind kompakt, dies entspricht den Bedurfnissen von Senioren.
Im Ubrigen sind &ltere Menschen in der Regel nicht gerauschempfindli-
cher, sie horen sogar oft schlechter. Empfindlicher sind sie allenfalls ge-
gen hektische Betriebsamkeit ihrer Umwelt. Das Plangebiet ist daher mit
seiner Lage pradestiniert fiir ruhiges Wohnen und Leben im Ort.

Auf die Ausfuhrungen unter B 1 — 23 Punkt 1 wird verwiesen. Dort wird
der Begriff ,Generationenwohnpark* ausfihrlich erklart. Die Begrifflichkeit
hat nichts mit einer ,stadtischen Garten- oder Parkanlage" gemein. Ver-
einfacht und beispielhaft sei erlaubt zu erwéhnen, dass der ,Fuhrpark*
auch nichts mit einer stadtischen Parkanlage zu tun hat.
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Kommunikationsflachen mit Platzen und Bénken oder gar
ein Kinderspielplatz fehlen. Dieser sei ein wichtigstes
Merkmal einer generationenibergreifenden Wohnanlage
genauso wie die Ausweisung von Generationenhdusern mit
Wohnen verschiedenere Generationen unter einem Dach.
Erschwert wirde dies durch die Festsetzung von nur einer
Wohneinheit pro Grundstiick.

Eine Parkanlage oder offentliche Griinflachen sind auf Grund der dorfli-
chen Struktur stadtebaulich auch nicht erforderlich. Kommunikationsherei-
che oder Verweilzonen sind innerhalb des Plangebietes sehr wohl mdg-
lich.

Warum verschiedene Generationen unter einem Dach wohnen miissen
und nicht nebeneinander, ist nicht nachvollziehbar. Das Generationen-
wohnen bezieht sich auf ein Miteinander innerhalb der Wohnanlage. Dies
beeintrachtigt auch nicht die Festsetzung von nur einer Wohnung im Be-
bauungsplan.

Des Weiteren sei das Anwesen vom Vorhabentrager zur
Errichtung einer bestimmten Anzahl an Seniorenbungalows
zu errichten, deren Bedarf vorher festgestellt worden sei.
Durch den Ortsvorsteher sei aber bekannt geworden, dass
es keine Einschrankung fir Erwerb und Benutzung aller
H&user geben wirde, sodass auch eine ausschlieBliche
Nutzung durch Nichtsenioren méglich ware.

Es ist richtig, dass das landwirtschaftliche Anwesen zum Bau von Senio-
renwohnungen angekauft wurde. Auch die Aussage des Ortsvorstehers ist
richtig, dass es keine Zweckbestimmung fiir die Nutzung gibt. Die Projek-
tangebote stehen allen interessierten Nutzern offen.

Der Einwender beméngelt, dass es, durch die relativ groRe
Anzahl von Wohneinheiten und der Anbindung als Sack-
gasse, nicht moglich sei, weitere, nicht wohnungsbauméagig
genutzter Grundstlicke / Grundstiicksteile zu erwerben um
die Sackgasse in Richtung Eschstralie offnen zu kénnen.

4. Planungsziel:

Der Einwender bemangelt, dass in der Begriindung die
Objekte als ,bezahlbar* bezeichnet worden seien. Er be-
nennt Preise, die in einer Blirgerversammiung am 25. April
2017 genannt worden seien. Die Bezahlbarkeit sei kein
Argument fir die geringen Grundstiicksgroen.

Die Annahme, dass keine weiteren Grundstiicke erworben werden kénnen
-auch nicht, um die StraRe an die Eschstral’e anzubinden- ist richtig. Wei-
tere Anlieger wollten sich an der ErschlielSung nicht beteiligen.

Ergebnis zu 3. Veranlassung zur Planung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

4. Planungsziel:

Ziel der Planung ist es in der Tat, die geplanten Hauser, insbesondere fir
junge Leute oder junge Familien in einem fiir hiesige Verhdltnisse vertret-
baren ginstigen Kostenrahmen anbieten zu kénnen.

Eine Blrgerversammlung zum Bebauungsplan nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches hat es im Ubrigen nicht gegeben.
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Des Weiteren bestreitet der Einwender, dass es sich mit
den 4, teilweise Gber 50 m langen Hauserzeilen um einen
fur Dremmen typischen* StraRencharakter handele, dem
wirde aus ,historischen Griinden® widersprochen. In der Tat
hatte sich aus historischen, wirtschaftlichen und praktischen
Griinden insbesondere im Ortskern, an den sich dort tref-
fenden Durchfahrts- und Ausfallstra3en bis ins 20. Jahrhun-
dert eine geschlossene Zeilenbebauung aus Bauernhofen,
Gewerbebetrieben, Amtgebdude, Geschaften und Wohn-
hausern entwickelt.

Bei den Erweiterungen Dremmens durch Wohngebiete
abseits der Durchgangs- und Ausfallstra3en sei man insbe-
sondere nach dem 2. Weltkrieg bis heute dagegen konse-
quent zu einer aufgelockerten Bebauung mit Grinflachen
und Garten, zum Teil mit einer parkartigen Struktur, iber-
gegangen. Gleichzeitig hatten sich damit in Gebieten mit
hoher Wohndichte durch die aus Neben- und Hintergeb&u-
den ausziehenden Anwohner ebenfalls die Lebensqualitat
durch eine ahnlich in den Stadten sich vollziehende ,Ent-
kernung* verbessert. Das neue Wohngebiet lage nicht an
einer der vorhandenen historischen Durchgangsstraen und
wirde diesen Charakter auch nie erreichen, weil die Hauser
dort nur Uber eine Sackgasse erreichbar seien.

Die Entstehungsgeschichte oder Historie der Ortschaft Dremmen, wie sie
vom Einwender geschildert wird, &ndert aber nichts an der Tatsache, dass
das Plangebiet nur gut 100 m vom Ortsmittelpunkt mit seiner historischen
Kirche entfernt liegt. Wie der Einwender selbst bestatigt, wird der Ortskern
durch eine historisch gewachsene und geschlossene Bebauung mit vielen
Hauszeilen geprégt. An diese baulichen Gegebenheiten anzukniipfen ist
stadtebauliches Ziel, gepaart mit der Idee, ein ortsnahes ruhiges und
bezahlbares Wohnquartier fir altere Menschen und junge Familien zu
schaffen.

Die ,Sackgasse” tragt als WohnstraRe letztlich zur Minimierung der Ver-
kehre innerhalb des Gebietes bei und steigert damit die Wohnqualitat.
Selbstverstandlich ist es jedem unbenommen, in einem solchen innerértli-
chen, ,verdichteten* Wohngebiet oder in einem grof3zligiger zugeschnitte-
nen Wohngebiet wohnen zu wollen. Letztlich sei angemerkt, dass der
Gesetzgeber solchen Innenverdichtungen den Vorrang einrdumt. Die
Ausflihrungen des Einwenders sind aus stadtebaulicher Sicht nicht nach-
vollziehbar.

In den, im Plangebiet gelegenen Garten hétte es auch noch
nie eine Bebauung gegeben. Daher sollte die neue Bebau-
ung in aufgelockerter Bauweise und nicht in Zeilenbebau-
ung als architektonischer Sprung 100 Jahre zuriick ausge-
wiesen werden.

Die Zeilenbebauung ist, wie zuvor erldutert aus stadtebaulicher Sicht
gewollt. Die Forderung nach einer geringer verdichteten Bebauung ist
stadtebaulich nicht damit begriindbar, dass die ehemaligen Gérten nicht
bebaut waren.

Der Einwender beméngelt die Ausfiihrungen der Begriin-
dung, dass die Wohnnutzung Uberwiege, die Gewerbean-
lieger wirden inshesondere hinsichtlich des Verkehrsauf-
kommens unterschétzt.

Weiterhin werden die genannten Kommunikationsraume
innerhalb der Stralle beméngelt, diese miissten sich die

Die zitierte Aussage zur gewerblichen Nutzung in der Begriindung bezieht
sich auf die Einschatzung des Gebietscharakters im Umfeld des Plange-
bietes, woraus sich die Festsetzung des Mischgebietes an der Glocken-
landstralle und die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes im riick-
wartigen Planbereich beziehen. Zu den Auswirkungen der gewerblichen
Verkehre in der Glockenlandstraf3e wird auf Punkt B 1 — 23 Nr.2
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Bewohner mit dem Verkehr teilen.

verwiesen. Dort wird zusammenfassend festgestellt, dass die gewerbli-
chen Verkehr weder die GlockenlandstralRe noch fir das Plangebiet nach-
teilig beeintréchtigen.

Das Plangebiet kann hdchstens 60 Personen beherbergen. Fir eine sol-
che Personenzahl reichen die in der WohnstralRe vorgesehenen Kommu-
nikations- bzw. Verweilflachen vollkommen aus.

Ergebnis zu 4. Planungsziel
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

6. Umweltbelange

6.1. Artenschutzprifung:

Der Einwender bemangelt, dass die Begehung zur Arten-
schutz-Vorpriifung im Winter stattgefunden hat, sodass
eventuelle sich im Gebiet aufhaltende oder gar briitende
Zugvdgel nicht angetroffen worden seien. Aufierdem sei die
Begehung unvollstandig gewesen, weil der Zugang zu eini-
gen Teilflachen nicht méglich gewesen sei.

Aulerdem sei im Artenschutzprifungsbericht dokumentiert,
dass Baume noch vorsorglich vor Ende Februar und damit
die Begehung unvollstandig gewesen, weil der Zugang zu
einigen Teilflachen nicht maglich gewesen sei.

AuBerdem sei im Artenschutzprifungsbericht dokumentiert,
dass B&ume noch vorsorglich vor Ende Februar und damit
die Begehung unvollstandig gewesen, weil der Zugang zu
einigen Teilflachen nicht maglich gewesen sei.

Aulerdem sei im Artenschutzprifungsbericht dokumentiert,
dass Baume noch vorsorglich vor Ende Februar und damit
noch vor Beschluss, ein beschleunigtes Verfahren nach
§13a BauGB durchzufiihren.

6. Umweltbelange

6.1. Artenschutzprifung:

In der Stufe | wird durch eine Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kdnnen. Um dies beurteilen
zu konnen, sind alle verfiugbare Informationen zum betroffenen Artenspek-
trum einzuholen sowie vor dem Hintergrund des Vorhabentyps und der
Ortlichkeit alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen.
Dementsprechend ist der Verfasser der Vorpriifung, Dipl.-Biologe Michael
Straube vorgegangen. Als anerkannter Fachmann auf dem Gebiet der
Artenschutzprifungen weif3 er zu beurteilen, zu welcher Jahreszeit und in
welchem Umfang eine Begehung durchzufiihren ist. Im Ergebnis hat er
festgestellt, dass das Vorhaben zuldssig ist und es keiner vertiefende
Analyse (ASP Stufe Il) bedarf.

Eine vorsorgliche Baumfallung ist seitens des Planungstragers nicht er-
folgt. Die Grundstiicke die sind noch gar nicht in seinem Besitz. Die ver-
mutliche Baumfallung steht in keinem Zusammenhang mit dem gefassten
Bebauungsplanbeschluss.
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6.2 Geologie/Bodenschutz:

Der Einwender flihrt an, dass es entgegen der Aussage in
der Begriindung sehr wohl im Bereich der Gérten zu einer
zusétzlichen Versiegelung komme und es sich nicht um
eine Wiedernutzbarmachung brachliegender Flachen bzw.
Innenverdichtung handele. Das Argument, dass es sich
nicht um eine Versiegelung auBerhalb der bebauten Ortsla-
ge handele sei schwach, da die Garten noch nie bebaut
waren und nach Auffassung der Bewohner auch nicht dem
Ortskern zuzurechnen seien.

6.2 Geologie/Bodenschutz:

Der vom Einwender zitierte Passus zum schonenden Umgang mit Grund
und Boden bezieht sich auf das Eingriffsvermeidungsgebotes des § la
Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wonach mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung der zusétzli-
chen Inanspruchnahme von Fl&chen fir bauliche Nutzungen die Moglich-
keiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen, wie es im vorliegenden Fall gegeben ist. Es
werden keine im Auf3enbereich gelegenen Flachen beansprucht, es findet
die gesetzlich verankerte Verdichtung des Innenbereiches statt. Die ,Ver-
siegelung der kleinen Gartenfléche ist dabei von untergeordneter Bedeu-
tung, da sie im Innenbereich liegt und keine erhaltenswerten Strukturen
aufweist.

6.5 Natur und Landschaft:

Der Formulierung der Begriindung, dass Natur und Land-
schaft durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt
wirde, wird auf Grund der Aussage zu den hicht-
planungsrelevanten Arten* im Artenschutzbericht wider-
sprochen.

6.5 Natur und Landschaft:

Die Aussagen der Begriindung beziehen sich auf die, das Plangebiet
umgebende freie Landschaft und nicht auf das Plangebiet selbst, da die-
ses nicht Teil eines zusammenhangend oder angrenzenden Natur- und
Landschaftsgebietes ist. Die Aussage steht in keinem Zusammenhang mit
den in der Vorprifung zum Artenschutz genannten nicht-
planungsrelevanten Arten.

6.8 Wasserschutz:

Der Einwender fuhrt an, dass es erstaune, dass die weiter
entfernt liegenden Braunkohlentagebaue einen grél3eren
Einfluss auf das Grundwasser hatten als die benachbarten
Steinkohlentagebaue. Er stellt die Frage, ob dies ein Indiz
dafiir sei, dass ein vorhandener Bebauungsplan einer west-
lich von Dremmen gelegenen Gemeinde umgeschrieben
worden seli.

Weiterhin befiirchtet der Einwender Auswirkungen durch die
Eingriffe in den Untergrund und den Wasserhaushalt. Es sei
seit langem bekannt, dass der Regenwasserabfluss im
Ortskern kritisch sei,

6.8 Wasserschutz:

Das Bergbau Einfluss auf das Grundwasser haben, ist durch deren um-
fangliche und weitreichenden SiimpfungsmaBnahmen bedingt. Deshalb
werden in den Bebauungsplénen entsprechende Hinweise, so auch in
diesem Bebauungsplan, aufgenommen.

Aussagen zu einem Bebauungsplan anderer Gemeinden gehdren nicht in
dieses Verfahren und kénnen in diesem Zusammenhang auch nicht eror-
tert werden.

Die Befiirchtung etwaiger Eingriffe in den Untergrund und den Wasser-
haushalt durch die BaumafZnahmen im Plangebiet sind unbegriindet. Von
den Gebaulichkeiten gehen keine negativen Eingriffe in das Erdreich

Beschlussvorschlag
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davon hatten Anwohner berichtet. Seit der Erschliefung des
Baugebietes Welkesberg kdme es wieder zu extremen
Ansammlungen von Niederschlagen auf der Lambertus-
stralRe und seit dem seien Keller immer wieder feucht bei
starkem Regen.

aus und auch die Entwasserungsmafnahmen wirken sich auf den Unter-
grund

und den Wasserhaushalt nicht nachteilig aus. In den vorhandenen stadti-
schen Regenwasserkanal der Glockenlandstral’e wird nur die Menge an
Niederschlagsmenge eingeleitet, die bis dato auch vom ehemaligen land-
wirtschaftlichen Betrieb eingeleitet wurde. Auf die néheren Erlauterungen
unter B 1 — 23 Nr. 4 wird verwiesen.

Die geduRerten Bedenken hinsichtlich evtl. Entwasserungsprobleme in
der Ortslage sind der Verwaltung nicht bekannt. Sollte es Schwierigkeit
dieshezuglicher Art geben, sollten sich die Betroffenen an die Verwaltung
zur Kl&rung des Sachverhaltes wenden.

Ergebnis zu 6. Umweltbelange
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

8. ErschliefSung

8.2 Anbindung:

Der Einwender fiihrt an, dass die Glockenlandstrale und
die EschstralBe keine reine ,Bewohner-Anlieger-StralRe sei.
Die Gewerbeanlieger und die Zufahrt Friedhof wirden be-
reits jetzt zu einer Uberlastung der StraRen, was zu Beein-
trachtigungen der Durchfahrt fihre. Die Ausfahrten aus der
Stralle Auf dem Hdvel und den Gehéften seien gefahrlich,
da durch die parkenden Autos die die Sicht extrem wiirde
und keine Spiegel installiert seien. Beschédigungen par-
kender Autos durch zu enge Absténde tréten immer wieder
auf. Der erwahnte positive Effekt der ,Verkehrsberuhigung*
wirde durch die nicht ausreichende Zahl von Parkplétzen
und das Parken unter Einschrdnkung des laufenden Ver-
kehrs als Problem angesehen.

8. Erschlielung

8.2 Anbindung:
Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr. 2 ausgiebig Stellung
genommen. Auf die umfangreichen Ausfiihrungen wird verwiesen.

Die vom Einwender zusétzlich geschilderten Behinderungen des Gehwe-
ges sind auf das Fehlverhalten der dortigen Anlieger oder der Verkehrs-
teilnehmer zuriickzuflihren, sie werden nicht durch die Erschlieung des
Plangebietes ausgeldst. Die geschilderten Probleme kdnnen entweder
ordnungsbehdrdlich, durch entsprechende Anordnungen der StraRenver-
kehrshehdrde - wie bereits unter Punkt B 1 — 23 Nr. 2 geschildert- geldst
werden oder es muss ein Ausbau der StraRe erfolgen, was zu einer Bei-
tragserhebung fihren wiirde. Dagegen haben sich allerdings andere Ein-
wender ausgesprochen. Die ErschlieRung des neuen Baugebietes bedingt
einen Ausbau jedenfalls nicht.

Nr. Schreiben
B 36
B = Burger

T = Trager offentlicher Belange
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Nr. Schreiben
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Die FuRwege héatten zum Teil eine Breite von unter 1,00 m
und wirden in den nicht befestigten Bereichen durch Vor-
bauten der Hauser, Ausldaufen von Dachrinnen und halb auf
den Gehwegen parkende Autos weiter eingeschréankt.

Hinzu kéme der Verkehr von ca. 50 Autostellplatzen im
neuen Wohngebiet, neben den Bewohnern auch von
Dienstleistern, Lieferanten und Besuchern. Fraglich sei, ob

dieser zusatzliche hohe Verkehr wegen der vielen Hauser
im Wohngebiet durch eine Sackgasse mit Wendehammer
ausreichend flieen kdnne. Aufllerdem sei nicht klar, ob bei
dieser hohen Anzahl von Wohneinheiten im Gefahrenfall
eine effiziente Evakuierung méglich oder ein Rettungsein-
satz mit mehreren Fahrzeugen mdglich sei. Eine solche
Studie sei erforderlich.

8.3 Innere Erschlieung:

Der Einwender ist der Auffassung, dass die Zahl der 6ffent-
lichen Parkplatze fiir Besucher, Lieferanten und Dienstleis-
ter im Plangebiet zu gering sei. Ggf. wirden ja auch die
Parkplatzsuchenden der Glockenlandstrae die Parkplatze
des Plangebietes nutzen wollen.

Alle Bereiche des Plangebietes konnen gefahrlos erreicht und logistisch
versorgt werden. Die Stralen und der Wendehammer sind nach den
Richtlinien der RAST06 geplant. Die Durchfiihrung von Rettungseinsatzen
ist ausreichend sichergestellt. Eine Studie hierzu ist nicht erforderlich.

8.3 Innere Erschlieung:

Zu den Einwendungen wurde unter B 35 Nr. 2.e, innere ErschlieBung
ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausflinrungen wird verwiesen. Im
Ergebnis sind die vorgesehenen Parkplatze vollkommen auskémmlich.

8.5.5 Regenwasserentwasserung:

Der Einwender ist der Meinung, dass andere Bauvorhaben
an der mangelnden Kapazitét der ,Kotteler Schaar” geschei-
tert seien. Nun solle anscheinend dieser Regenwasserkanal
durch das Plangebiet bis an seine Aufnahmegrenze belastet
werden. Es sollte gepriift werden, ob die Auslegung allen
zukinftigen Szenarien gewachsen ist. Die in der Begrin-
dung genannte Studie der Ing-Gesellschaft Dr. Nacken
ware nicht einsehbar gewesen, Nachfragen bei der Verwal-
tung hatten ergeben, dass diese Studie erst nach dem Be-
schluss des Bebauungsplans durchgefiihrt wirde, damit
fehle eine wesentliche Grundlage den Bebauungsplan jetzt
diskutieren zu kénnen. Es wiirden Antworten zu Fragen des
Regenwasseranfalles und der Einleitungsmenge, der maxi-

T = Trager offentlicher Belange

8.5.5 Regenwasserentwasserung:

Zu den Einwendungen der Regenwasserentwasserung wurde unter B 1 -
23 Nr. 4, Aufnahmeféhigkeit, Rigolen und Aushau des Regenwasserka-
nals ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwiesen.
Zusammenfassend wird ausgefilhrt, dass eine Mehrbelastung des offentli-
chen Regenwasserkanals durch das Plangebiet nicht eintritt, von den
Rigolen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind, keine Kanaler-
neuerung in der Glockenlandstral’e erforderlich ist und eine Betrachtung
der Vorflut (Kétteler Schaar) ist im Zuge des Bebauungsplanes nicht ge-
boten ist.

Das Ergebnis der Untersuchung zur Einleitung und Bemessung der Nie-
derschlagsentwasserung ist in der Begriindung unter 8.5.5. enthalten. Die
Bemessung ist Teil der ErschlieBungsplanung, die nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes ist und somit keiner Offenlegung bedurfte.
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malen Aufnahmeféhigkeit des Regenwasserkanals und der
Kotteler Schaar, der Aufnahmeféhigkeit des Untergrundes
und der Notwendigkeit evtl. zuséatzlicher Einrichtungen zum
Schutz der Nachbarn und des Ortskerns. AuRRerdem seien
die derzeitigen GréRenordnungen laut Verwaltung nur
Schétzungen. Die Festlegung, nur 8 Hauser von der An-
schlusspflicht zu befreien und die Regenwasser auf den
eigenen Grundstiicken zu versickern sei fraglich, auch we-
gen der fehlenden Aussagen zum Untergrund.

Weiterhin sei die Ausriistung von Grundstiicken mit Rigolen
innerhalb eines Ortskerns kritisch zu hinterfragen. Erfah-
rungsgemar wirden Fehler auftreten, die zu Problemen fiir
die Grundstlickseigentiimer als auch fiir die Anlieger fiihren
wirden.

Der Einwender wiederholt die unter 6.8 angeblichen Prob-
leme hinsichtlich der Regenwasserentwasserung Welkes-
berg und Ortslage und verweist auf die besagte Biirgerver-
sammlung. Weiterhin befiirchtet der Einwender, dass auf
Grund der kleinen Grundstiicke Probleme durch die Rigolen
fur die Nachbarschaft auftreten konnten. AuRerdem wider-
sprache auch die Ausfihrungspflicht von Hausern mit Rigo-
len der angestrebten Wohnverdichtung, Rigolen wirden
erfahrungsgemar nur auf groBzigig bemessenen Grund-
stiicken funktionieren, ohne die Nachbarschaft zu beein-
trachtigen. Daher solle nicht von der Anschlusspflicht an
den Kanal abgewichen werden, auch wenn der Kanal aus-
gebaut werden misse. Eine Entlastung wirde durch die
Verminderung der Wohneinheiten und der versiegelten
Flache erreicht.

9. Bebauungsplaninhalt

9.2.2. MaR der baulichen Nutzung:

Hinsichtlich des Einfligens des Plangebietes in das stédte-
bauliche Gesamthild der Ortslage Dremmen, wiederholt der
Einwender seine Ausfiihrungen des Punktes 4.

Die geduRerten Bedenken hinsichtlich evtl. Entwésserungsprobleme in
der Ortslage sind der Verwaltung nicht bekannt. Sollte es Schwierigkeiten
diesbeziiglicher Art geben, sollten sich die Betroffenen an die Verwaltung
zur Klarung des Sachverhaltes wenden.

Eine Verringerung versiegelter Flache innerhalb des Plangebietes ist aus
den zuvor geschilderten Griinden nicht erforderlich.

Ergebnis zu 8. Erschliefung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

9. Bebauungsplaninhalt

9.2.2. MaR der baulichen Nutzung:
Da es sich um eine Wiederholung der Ausfiihrungen des Punktes 4 han-
delt, wird auf die Stellungnahme zu Punkt 4 verwiesen.

Beschlussvorschlag

Nr. Schreiben
B 36
B = Burger

T = Trager offentlicher Belange
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Beschlussvorschlag

Des Weiteren fiihrt der Einwender aus, dass Familien nach
Dremmen ziehen, um sich grofRere Grundstiicke am Haus
leisten zu kdnnen, im Sinne einer besseren Lebensqualitét
und weil sie Obst und Gemdise selber erzeugen wollen.

Vom Einwender wird die Uberschreitung der Grundflachen-
zahl von 0,4 auf 0,5 beanstandet. Diese ware eine Uber-
schreitung von 25%, womit auf der gleichen Fléche circa ein

Viertel mehr Hauser gebaut wirden. Falsch sei auch die
Annahme, dass damit die stddtebaulichen Ziele optimal
realisiert wirden. Dies sei nur mit der falschen Annahme
der fir Dremmen typischen Zeilenbebauung begrindbar.

Der Einwender erklart, dass durch die Ausgleichsmal3nah-
men der Raum fir Mandvrieren und das Abstellen von
Fahrzeugen eingeschrénkt wirde. Weiterhin wird bezwei-
felt, dass durch die geringfiigige Uberschreitung der Grund-
flachenzahl in Verbindung mit den Ausgleichsmalinahmen
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt
wirden.

Die vom Einwender angegebenen Griinde fiir das Zuzugsverhalten neuer
Familien, mdgen in vielen Féllen richtig sein und andere Baugebiete bie-
ten sicherlich auch entsprechende gartnerische Entfaltungsmdéglichkeiten.
Die Wohnqualitat des Plangebietes damit in Zweifel zu ziehen, ist sinnwid-
rig. Mit den Bauvorhaben des Plangebietes werden zum (berwiegenden
Teil Senioren angesprochen, aber auch junge Familien, die genau die
dortige Grundstlicks- und Hausgréf3e suchen. Es bleibt jedem Einzelnen

uberlassen, sich ein Grundstiick nach seinem Bedarf zu suchen.

Die Notwendigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl wurde unter
B 1 -23, Nr. 1 ausfihrlich dargelegt. Der Grund ist nicht, mehr Hauser
bauen zu kénnen, sondern wie bereits beschrieben, im riickwértigen en-
geren Bereich des Plangebietes vom stadtebaulichen Konzept nicht ab-
weichen zu miissen.

Zum stadtebaulichen Charakter ertbrigen sich weitere Ausfiinrungen, die
Auffassung des Einwenders wurde unter 4. widerlegt.

Die vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen mit Hecken liegen in den riick-
wartigen Grundstiicksbereichen und die Badume stehen auf den privaten
Grundstiicken. Eine Behinderung des Verkehrs ist damit ausgeschlossen.
Die geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenzahl wirkt sich auf die
Qualitat des Wohnens auf den betroffenen Grundstiicken deshalb nicht
aus, weil die betroffenen Grundstiicke zum seitlichen und riickwértigen
Bereich an Garten benachbarter Grundstiicke angrenzen, sodass keine
optische Enge wahrnehmbar ist.

Nr. Schreiben
B 36
B = Burger

Der Einwender zitiert zunéchst die Begrindung der abwei-
chenden Bauweise und widerspricht aber dann zum wie-
derholten Male dem stadtebaulichen Bezug zum Umfeld
des Plangebietes als geschlossene Bebauung bzw. Zeilen-
bebauung. Um die Zeilenbebauung verwirklichen zu kénnen
mussten weitere bauordnungsrechtliche Grundsatze fr
unguiltig erklért werden. Der Verzicht auf bauordnungsrecht-
liche Abstandsflachen wiirde die Lebensqualitat der kiinfti-
gen Bewohner beeintrachtigen und der Wert der neu zu

Die im Bebauungsplan festgesetzte ,abweichende Bauweise" dient nicht
der hoheren Verdichtung des Gebietes, sie ermdglicht lediglich eine freie-
re architektonische Gestaltung, siehe Erléuterungen unter B 1 — 23 Nr. 1.
Wie bereits beschrieben wurden die Hauszeilen aus ,Einzelhdusern* ent-
wickelt, die anbaufreie Wohngrundrisse gewahrleisten und die gewiinsch-
te stadtebauliche Entwicklung mi einer geordneten ansprechenden Zei-
lenbebauung sicherstellen. Die Anbauverpflichtung der geschlossenen
Bauweise oder die Abstandsverpflichtung der offenen Bauweise hatten
dieses Planungsziel nicht ermdglicht. Da die geplanten Grundrisse der

T = Trager offentlicher Belange
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Nr. Schreiben
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errichtenden Hauser von Anfang an vermindern.

Wohnungen zu den seitlichen Nachbargrenzen keine Offnungen aufwei-
sen, sind die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen des § 6 BauO
NRW von untergeordneter Bedeutung, eine gegenseitige Stérung findet
nicht statt.

Eine Betrachtung wertsteigernder oder wertmindernder Manahmen ist im
Bebauungsplanverfahren irrelevant.

9.2.3 Hohe der baulichen Anlagen:

Der Einwender beméngelt die Festsetzung der Hohenlage
der Oberkante des Erdgeschossfulbodens auf hochstens
0,50 m (iber der Bordsteinoberkante. Das wirde keinen
Sinn fir Seniorenwohnungen machen, da bei Ausnutzung
der 50 cm zusétzlicher Aufwand fiir eine Rampe entstiinde,
zulasten von Grinflachen oder anderen Nutzungen.

9.2.3 Hohe der baulichen Anlagen:

Es ist richtig. dass ein barrierefreier Zugang mdglichst eben sein soll. Dies
bedeutet, dass die Hohendifferenz im vorliegenden Fall, je nach Abstand
zur StraBBe hochstwahrscheinlich zwischen 10 und 20 cm liegen wird. Da
die Hohenlagen der Oberkanten der Erdgeschossfubdden mit der Stra-
Renplanung und den drtlichen Gegebenheiten noch in Einklang zu bringen
sind, wurde sicherheitshalber das gewéhlte Hochstmal? festgesetzt.

9.2.4 zulédssige Zahl der Wohnungen:

Der Einwender ist der Auffassung, dass auf Grund der Zu-
lassigkeit nur einer Wohnung, keine Generationenhauser
maglich sind und keine Pflegekréfte in einer eigenen Woh-
nung untergebracht werden kdnnten.

Weiterhin fihrt der Einwender an, dass die 21 Wohnungen
bereits eine starke Einschrénkung der Lebensqualitat seien,
wie er zuvor bereits erklart habe. Die Begriindung sei nicht
ausreichend.

9.2.4 zulassige Zahl der Wohnungen:

Die Planung ist zweckbestimmt auf Senioren und junge Familien ausge-
richtet, auch wenn keine ,Zweckbestimmung” im Bebauungsplan festge-
setzt wurde. Die geplanten Bungalows lassen ohnehin keine zweite Woh-
nung zu und die kleineren Geb&ude mit einer zweiten Etage sind fir junge
Familien gedacht. Zur Unterbringung von Einliegerwohnungen ist die vom
Vorhabentrager beabsichtigte Planung ungeeignet. Dies gilt im Ubrigen
auch fir Familien-Generationenhduser unter einem Dach. Das Generatio-
nenwohnen bezieht sich in diesem Fall nicht auf eine Familie sondern auf
die Altersstruktur innerhalb eines Wohnquartiers.

9.2.4 Nebenanlagen:
Es wird darauf verwiesen, dass die Nr. 9.2.4 in der Begriin-
dung doppelt vergeben wurde.

9.2.4 Nebenanlagen:
Der Einwender hat recht, es handelt sich um eine redaktionell falsche
Nummerierung des Punktes 9.2. Die Nummerierung wird berichtigt.

9.2.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern:

Der Einwender weist darauf hin, dass es richtigerweise bei
den Schotter- oder Kiesflachen nicht Mindestanteil, sondern
Maximalanteil heiRen misste.

T = Trager offentlicher Belange

9.2.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern:

Es ist korrekt, dass es ,Maximalanteil* heien muss. Im Bebauungsplan
ist festgesetzt, dass eine Vollversiegelung der Vorgarten nicht zulassig ist
und innerhalb der Flachen Kies- und Schottermaterialien nur oberflachlich
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Der Einwender bezweifelt, dass mit der Festsetzung eines
bestimmten Anteiles an Schotter- oder Kiesflachen im Vor-
garten ein Mindestmal an Begleitgrin erreicht wird.

Weiterhin ist der Einwender der Auffassung, dass die fest-
gesetzten und vom Vorhabentrager vorzunehmenden Be-
pflanzungen nicht in die Pflege des spateren Eigentimers
gegeben werden dirfe, hier misse die offentliche Hand
tatig werden.

Des Weiteren beméngelt der Einwender den Hinweis in der
Begriindung, dass die nachbarrechtlichen Grenzabstande
einzuhalten sind. Entgegen der abweichenden Bauweise,
wirde es hier den Eigentimern schwer gemacht, inre Gér-
ten zu bepflanzen, ohne die Nachbarn zu beeintréchtigen.

als ,Mulchmaterial* verwendet werden diirfen. Eine vollstdndige Bodenbe-
deckung mit Pflanzen muss abzusehen sein. Das Setzen einzelner Pflan-
zen in ein Schotter- oder Kiesbeet ist nicht ausreichend. Mit den Festset-
zungen wird sichergestellt, dass die Vorgarten lberwiegend bepflanzt
werden miissen.

Es ist gangige Praxis und auch sinnvoll, dass Pflanzungen, die im Bebau-
ungsplan festgesetzt sind, von den Eigentiimern gepflegt werden. Mit dem
Kauf des Grundstiickes gehen diese Pflanzungen in das Eigentum des
Kéufers Uber. Er weil} also von vornherein, dass er die Pflege lberneh-
men muss. Probleme hat es in vergleichbaren Fallen bisher nicht gege-
ben. Warum es in diesem Fall anders gehandhabt werden soll, ist nicht
verstandlich, zumal es sich héchstens um einen Baum im Vorgarten und
eine Grenz-Hecke im Gartenbereich handelt. Die Pflege in die offentliche
Hand zu geben, ist weder notwendig noch sinnvoll.

Auf die nachbarrechtlichen Grenzabstande innerhalb eines Bauleitplanver-
fahrens hinzuweisen, erfolgt im Interesse der spéteren Grundstiicksnut-
zer. Abweichungen von den gesetzlichen Vorgaben —wie es das BauGB
bei der Bauweise ermdglicht- sieht das Nachbarrechtsgesetz nicht vor.

Der Einwender bemangelt, dass der Hinweis in der Begriin-
dung, die Pflanzungen seien fachgerecht herzustellen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten und abgéngige Pflanzen
Zu ersetzen, sei eine nicht unerhebliche Einschrankung der
Nutzung der Grundstiicke. Es sei auch nicht einfach, dies
uber viele Jahre zu kontrollieren und zu ahnden. Daher
sollten offentliche Flachen angelegt werden, die von der
Stadt tibernommen werden.

Warum die Pflege und der dauerhafte Erhalt der Bepflanzungen oder
sogar deren Ersatz eine nicht unerhebliche Einschrankung der Nutzung
darstellt, ist vollkommen unversténdlich. Die betroffenen Gérten sind aus-
reichend bemessen und kénnen eine ausreichend groRe Terrasse auf-
nehmen, die Restflache kann gértnerisch genutzt werden. Aus diesem
Hinweis den Schluss zu ziehen, besser 6ffentliche Grinflachen anzule-
gen, ist nicht nachvollziehbar.

9.2.9 Hinweise im Bebauungsplan:

Der Einwender verweist auf das Fehlen der Abschnitte

9.2.6 bis 9.2.8.

Ansonsten verweist er auf seine Anmerkungen in Anschnitt
8.5.5. Regenwasserentwésserung.

9.2.9 Hinweise im Bebauungsplan:

Bereits unter 9.2.4 Nebenanlagen wurde darauf hingewiesen, dass der
Punkt 9.2 eine redaktionell falsche Nummerierung hat und in der Begriin-
dung berichtigt wird. Die Abschnitte 9.2.6 bis 9.2.8 fehlen nicht, es ist
lediglich die Nummerierung falsch.

Hinsichtlich der Regenwasserentwasserung wird auf Punkt 8.5.5.

Beschlussvorschlag

Nr. Schreiben
B 36
B = Burger

T = Trager offentlicher Belange

34




Inhaltliche Zusammenfassung

Bebauungsplan Nr. 82 ,Dremmen - Generationenwohnpark - Glockenlandstrafe*

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussvorschlag

verwiesen, dort wurde zur Regenwassersituation bereits Stellung genom-
men.

Ergebnis zu 9. Bebauungsplaninhalt
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

1. Zahl der Wohneinheiten/“Verdichtung*

Der Einwender wendet sich gegen die Uberschreitung der
Grundflachenzahl. Er ist der Meinung, dass damit die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse, wie in der BauNVO gefordert, beeintrachtigt
wirden. Dazu triige auch die daraus resultierende abwei-
chende Bauweise bei, die die blichen Abstande der Be-
bauung zu den Grundstiicksgrenzen nicht berlcksichtige.

1. Zahl der Wohneinheiten/“Verdichtung

Zur Notwendigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl wurde unter
B 1 - 23 Nr. 1 ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausfihrungen wird
verwiesen. Eine Reduzierung der GRZ ist nicht erforderlich.

Zur abweichenden Bauweise wurde unter B 1 — 23 Nr. 1 ebenfalls ausgie-
big Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwiesen. Die Fest-
setzung hat keine negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse.

AuRerdem stinde das Fehlen offentlicher Grunflachen im
Gegensatz zu dem aus der Bezeichnung des neuen
Wohngebietes erwartetem Park-Charakter.

Der Sinn der Bezeichnung des Wohngebietes als Generationenwohnpark
wurde unter B 1 — 23 Nr. 1 erklart. Auf die Ausfiinrungen wird verwiesen.
Aus der Bezeichnung ist kein Park-Charakter fir das Gebiet herzuleiten.

Der Einwender ist Uberzeugt davon, dass mit der hohen
Anzahl der Wohneinheiten die Ziele des Bebauungsplans
nur ungentigend erfillt und die Harmonie des Zusammenle-
bens leiden wirde. Der Wert der Immobilien wiirde sich
nicht optimal entwickeln.

Die hohe Verdichtung ware auch Grund fiir die Probleme
bei der Verkehrsanbindung und der Niederschlagswasser-
beseitigung.

Er fordert:

- Einhaltung der GRZ-Obergrenze von 0,4,

- Verantwortung zu ibernehmen durch Ausweisung 6ffentli-
cher Griinflachen, Kommunikationsflachen und Kinderspiel-
platz.

Zur Zahl der Wohneinheiten und der Harmonie des Zusammenlebens
wurde unter B 1 — 23 Nr. 1 Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen
wird verwiesen. Die Ziele des Bebauungsplanes werden mit den Festset-
zungen voll und ganz erreicht.

Die Entwicklung der Immobilienwerte ist im Bebauungsplanverfahren nicht
von Bedeutung.

Probleme bei der Verkehrsanbindung und der Niederschlagswasserbesei-
tigung sind nicht zu verzeichnen. Auf die Ausfiihrungen unter B 1 — 23
wird verwiesen.

Ergebnis zu 1. Zahl der Wohneinheiten/“Verdichtung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Die Bedenken des Einwen-
ders B 37 werden zuriick-
gewiesen.

Nr. Schreiben

B 36

B 37 |Birgerein-
wand,
Schreiben
vom
09.05.2017

B = Burger
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2. Verkehrsanbindung

Der Einwender ist der Auffassung, dass es schon jetzt zu
Problemen des Verkehrsflusses, zu Beinahe-Unféllen und
beschadigten Autos komme. Die Anzahl der Parkmoglich-
keiten fir Anwohner sei unzureichend, der Verkehrsfluss
wirde dadurch eingeschrénk.

Weiterhin ist der Einwender der Auffassung, dass davon
auch die FuBwege betroffen seien, inshesondere fiir Rolla-
toren, Kinderwagen und Rollstiihle.

Weiterhin stimme es nicht, dass es sich vorwiegend um
private Anliegerverkehre handele. Dazu fiihrt er einen Ver-
packungsbetrieb, eine Zahnarztpraxis und den Friedhof an.
Die 50 Fahrzeuge der privaten Parkplatze des Plangebietes
und die Lieferanten und Dienstleister wirden zu einer uner-
traglichen Situation in der Glockenlandstralie filhren.

Er fordert, zur Verbesserung von Verkehrssicherheit und
Verkehrsfluss geeignete MalBnahmen in der Glockenland-
straBe zu treffen wie Anpassung der Grundstiicksgréfien
zur Schaffung von ausreichend Verkehrsflachen, Auswei-
sung und Markierung von Anwohnerparkflachen, Verbreite-
rung der FuBwege und Spiegel an der Ausfahrt ,Auf dem
Hovel".

2. Verkehrsanbindung

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr. 2. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die Ausflhrungen wird verwiesen. Verkehrsregelnde
MalRnahmen oder der Ausbau der GlockenlandstraRRe sind auf Grund des
geringen Verkehrsaufkommens des Plangebietes und der Glockenland-
stralRe nicht erforderlich.

Eine Reduzierung der Grundstlicksgrofen zugunsten von Verkehrsfla-
chen ist nicht erforderlich.

Auf die anordnungsrechtliche Situation wurde unter B 1 — 23 Nr. 2. eben-
falls ausgiebig eingegangen. Die Ausflihrungen gelten auch fir diese
Einwendungen.

3. Regenwasserentwésserung

Der Einwender ist der Auffassung, dass der hohe Anteil an
uberbaubarer und versiegelter Flachen und die hohe Anzahl
an Hausern zu einem so hohen Anteil an Regenwasser
fuhren kénnten, dass der offentliche Regenwasserkanal
diesen nicht aufnehmen konnte.

Der Einwender befiirchtet aulierdem, dass die Rigolen nicht
dauerhaft funktionieren und die Keller der angrenzenden
Hauser schadigen wiirden und die Uberflutungsgefahr stei-
ge. Er fordert, den maximalen Regenwasseranfall in Uber-
einstimmung mit der Kanalkapazitat, einschl. Sicherungszu-
schlag zu bringen, auf die Versickerung durch Rigolen zu
verzichten und ggf. den Regenwasserkanal auszubauen.

3. Regenwasserentwdasserung

Zu den Einwendungen zur Regenwasserentwasserung wurde unter B 1 -
23 Nr. 4, Aufnahmeféhigkeit, Rigolen und Aushau des Regenwasserka-
nals ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausflihrungen wird verwiesen.
Zusammenfassend wird ausgefihrt, dass eine Mehrbelastung des offentli-
chen Regenwasserkanals durch das Plangebiet nicht eintritt, von den
Rigolen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind und keine Kana-
lerneuerung in der GlockenlandstralRe erforderlich ist.

Ergebnis zu 3. Regenwasserentwésserung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegrindet, den Forderungen sollte
nicht gefolgt werden.

Nr. Schreiben
B 37
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B 38

Biirgerein-
wand,
Schreiben
vom
08.05.2017

1. Zahl der Wohneinheiten/Verdichtung

Die Einwender wenden sich gegen die Uberschreitung der
Grundflachenzahl. Sie sind der Meinung, dass damit die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse beeintréchtigt wirden. Dazu triige auch
die abweichende Bauweise bei, die die Ublichen Abstande
der Bebauung zu den Grundstlicksgrenzen nicht beriick-
sichtige.

AuBerdem stinde das Fehlen 6ffentlicher Grunflachen im
Gegensatz zu dem aus der Bezeichnung des neuen
Wohngebietes erwartetem Park-Charakter.

Die Einwender sind Uberzeugt davon, dass mit der hohen
Anzahl der Wohneinheiten die Ziele des Bebauungsplans
nur ungeniigend erfillt und die Harmonie des Zusammenle-
bens leiden wirde.

Der Wert der Immobilien wiirde sich nicht optimal entwi-
ckeln.

Die hohe Verdichtung wére auch Grund fiir die Probleme
bei der Verkehrsanbindung und der Niederschlagswasser-
beseitigung.

Sie schlagen vor:

- Einhaltung der GRZ-Obergrenze von 0,4,

- Verantwortung zu ibernehmen durch Ausweisung 6ffentli-
cher Griinflachen, Kommunikationsfldchen und Kinderspiel-
platz.

2. Verkehrsanbindung

Die Einwender kénnten nicht der positiven Einschétzung in
der Begriindung zustimmen. Sie sind der Auffassung, dass
es schon jetzt zu Problemen des Verkehrsflusses, zu Bei-
nahe-Unfélle und beschédigte Autos komme. Die Anzahl
der Parkmdglichkeiten fiir Anwohner sei unzureichend, der
Verkehrsfluss wilrde dadurch eingeschrankt. Weiterhin sind
die Einwender der Auffassung, dass davon auch die

1. Zahl der Wohneinheiten/Verdichtung

Zur Notwendigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl wurde unter
B 1 - 23 Nr. 1 ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausfihrungen wird
verwiesen. Eine Reduzierung der GRZ ist nicht erforderlich.

Zur abweichenden Bauweise wurde unter B 1 — 23 Nr. 1 ebenfalls ausgie-
big Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwiesen. Die Fest-
setzung hat keine negativen Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse.

Der Sinn der Bezeichnung des Wohngebietes als Generationenwohnpark
wurde unter B 1 — 23 Nr. 1 erklart. Auf die Ausfiinrungen wird verwiesen.
Aus der Bezeichnung ist kein Park-Charakter fir das Gebiet herzuleiten.

Zur Zahl der Wohneinheiten und der Harmonie des Zusammenlebens
wurde unter B 1 - 23 Nr. 1 Stellung genommen. Auf die Ausflihrungen
wird verwiesen. Die Ziele des Bebauungsplanes werden mit den Festset-
zungen voll und ganz erreicht.

Die Entwicklung der Immobilienwerte ist im Bebauungsplanverfahren nicht
von Bedeutung.

Probleme bei der Verkehrsanbindung und Niederschlagswasserbeseiti-
gung sind nicht zu verzeichnen.

Ergebnis zu 1. Zahl der Wohneinheiten/“Verdichtung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Vorschldgen sollte
nicht gefolgt werden.

2. Verkehrsanbindung

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 — 23 Nr. 2. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die Ausfihrungen wird verwiesen. Verkehrsregelnde
MafRnahmen oder der Ausbau der GlockenlandstraRe sind auf Grund des
geringen Verkehrsaufkommens des Plangebietes und der Glockenland-
stralRe nicht erforderlich.

Eine Studie ist nicht erforderlich, entsprechende Berechnungen und Zah-
lungen wurden durchgefiihrt und im Bebauungsplan berticksichtigt.

Die Bedenken der Einwen-
der B 38 werden zuriickge-
wiesen.
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FuRwege betroffen seien, insbesondere fiir Rollatoren,
Kinderwagen und Rollstihle.

Ebenso stimme es nicht, dass es sich vorwiegend um pri-
vate Anliegerverkehre handele. Dazu flhrt er einen Verpa-
ckungsbetrieb, eine Zahnarztpraxis und den Friedhof an.
Die 50 Fahrzeuge der privaten Parkplatze des Plangebietes
und die Lieferanten und Dienstleister wiirden zu einer uner-
traglichen Situation in der Glockenlandstral’e fihren. Sie
schlagen vor, eine Studie zur Verkehrssituation durchzufiih-
ren und deren Ergebnisse in den Bebauungsplan einzuar-
beiten. Weiterhin schlagen sie vor, zur Verbesserung von
Verkehrssicherheit und Verkehrsfluss geeignete Malnah-
men in der GlockenlandstraBBe zu treffen, wie Anpassung
der GrundstiicksgroRen zur Schaffung von ausreichend
Verkehrsflachen, Ausweisung von Anwohnerparkfléachen,
Verbreiterung der FuBwege und Spiegel fiir ,Auf dem Ho-
vel“ und einer ggf. notwendigen Einbahnstralie.

3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen

Die Einwender filhren an, dass das Gebiet bisher als ,griine
Lunge” im Ortskern gewirkt habe. Zahlreiche Vogel flihlten
sich dort heimisch. Es sei nicht akzeptabel, dass bereits vor
Beschlussfassung Baume geféllt worden seien.

Sie sind weiterhin der Auffassung, dass die grofie Anzahl
an Hausern, die kleinen Gérten und die Nichtausweisung
von Offentlichen Griinflaichen zu starken Beeintrachtigungen
der Tier- und Pflanzenwelt im Ortskern flihre. Durch die im
Artenschutzprifbericht empfohlenen MaRnahmen wirde
sich die Ausgangssituation nicht ausreichend wiederherstel-
len lassen.

Weiterhin wirden die vorzusehenden Bepflanzungen aus-
schlieBlich in privater Hand liegen was Aufwand fir die
Verwaltung hinsichtlich der Uberpriifung bedeuten wiirde.
Sie schlagen vor, die Anzahl der Hauser zu verringern um
Flachen fur Garten und 6ffentliche Griinflachen zur Verfi-
gung stellen zu kénnen aber auch offentliche Griinflachen

Auf die anordnungsrechtliche Situation wurde unter B 1 — 23 Nr. 2. eben-
falls ausgiebig eingegangen. Die Ausfiinrungen gelten auch fir diese
Einwendungen.

Ergebnis zu 2. Verkehrsanbindung
Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Vorschldgen sollte
nicht gefolgt werden.

3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen

Zu den Einwendungen wurde unter B 1 - 23 Nr. 3. ausgiebig Stellung
genommen. Auf die Ausflihrungen wird verwiesen. Zusammenfassend
wird dort festzustellen, dass die relativ kleine Plangebietsflache keine
,grine Luge” darstellt, vermutliche Baumféllungen nichts mit dem Verfah-
ren zu tun haben und es zu keiner Beeintréchtigung der Tier- und Pflan-
zenwelt durch die Planung kommt.

Eine Wiederherstellung der Ausgangssituation ist tberdies nicht erforder-
lich, da fiir die Tierwelt ausreichende Ausweichmdglichkeiten im nahen
Umfeld gegeben sind. Aus diesem Grund sind auch keine Nisthilfen erfor-
derlich.

Ausgleichs- oder Pflanzmafnahmen in privater Hand sind iblich, sie stel-
len fiir die Verwaltung keinen erheblichen Aufwand dar.

Zum Vorschlag der Einwender, weniger Hauser, dafir mehr Griinflachen
anzulegen, wurde unter B 1 - 23 Nr. 3. ausgiebig Stellung genommen. Auf
die Ausflihrungen wird verwiesen. Eine Notwendigkeit wird dafir nicht
gesehen.

Nr. Schreiben
B 38
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B 38 mit B&umen und Bischen zu bepflanzen und Nisthilfen | Ergebnis zu 3. Lebensraum von Tieren und Pflanzen
anzubringen um, inshesondere fiir die Vogelwelt wieder | Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Vorschldgen sollte
angemessenen Lebensraum zu schaffen. nicht gefolgt werden.
4. Regenwasserentwasserung 4. Regenwasserentwasserung
Die Einwender sind der Auffassung, der hohe Anteil an|Zu den Einwendungen zur Regenwasserentwasserung wurde unter B 1 -
versiegelter Flache und die hohe Anzahl der Hauser flihre | 23 Nr. 4, Aufnahmeféhigkeit, Rigolen und Ausbau des Regenwasserka-
zu einem so hohen Anteil an Regenwasser, dass der Re- [ nals ausgiebig Stellung genommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwie-
genwasserkanal seine Kapazitatsgrenze erreiche und es zu | sen.Zusammenfassend wird ausgefiihrt, dass eine Mehrbelastung des
Uberschwemmungen kame. Der notwendige Nachweis lage | offentlichen Regenwasserkanals durch das Plangebiet nicht eintritt, von
nicht vor. Der Einwender beflrchtet auBerdem, dass die | den Rigolen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind und keine
Rigolen nicht dauerhaft funktionieren und die Keller der|Kanalerneuerung in der Glockenlandstrae erforderlich ist.
angrenzenden Hauser schadigen wirden.
Die Einwender schlagen vor, den maximalen Regenwas- | Ergebnis zu 3. Regenwasserentwasserung
seranfall in Ubereinstimmung mit der Kanalkapazitat, ein-|Die vorgetragenen Bedenken sind unbegriindet, den Forderungen sollte
schl. Sicherungszuschlag zu bringen, auf die Versickerung | nicht gefolgt werden.
durch Rigolen zu verzichten und ggf. den Regenwasserka-
nal auszubauen.

T1 |BRDissel- |Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt eine Uberprii- | Im Bebauungsplan erfolgt ein entsprechender Hinweis. Der Empfehlung der Be-
dorf, Dez. 22 | fung der zu (iberbauenden Flachen auf Kampfmittel und ggf. | Eine Untersuchung auf Kampfmittel erfolgt vor Beginn der Erschlie- | zirksregierung  Dusseldorf
Kampfmittel- | eine Sicherheitsdetektion, je nach mechanischer Belastung | Rungsmafinahmen. wird gefolgt.
beseitigungs- | wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc.
dienst vom
11.04.2017

T2 | Geologischer |Der Geologische Dienst weist auf die Erdbebengeféhrdun- [ Im Bebauungsplan wurden entsprechende Hinweise aufgenommen. Der Empfehlung des geolo-
Dienst NRW [ gen im Gebiet hin. AuRerdem empfiehlt er, die Baugrundei- gischen Dienstes wird ge-
vom genschaften objektbezogen zu untersuchen. Auf den Schutz folgt.

19.04.2017 | des Mutterbodens wurde ebenfalls hingewiesen.

T3 |RWE Power |Die RWE weist auf das evtl. Vorhandensein von humosem | Der Bebauungsplan enthalt entsprechende Hinweise. Auf Grund der ge- | Den  Empfehlungen  der
AG Bodenmaterial hin und halt eine Kennzeichnung des Gebie- | ringen PlangebietsgréRe wird eine Kennzeichnung nicht fiir erforderlich | RWE Power AG wird mit
Abteilung tes geméal 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB fiir erforderlich. gehalten. einem Hinweis gefolgt.
Bergschéden
vom
18.04.2017
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band Eifel-
Rur WVER

03.05.2017

Der WVER hbittet zur Einschétzung der Hochwassergefahr-
dung, der Gewasservertraglichkeit und des Mischwasser-
nachweises um Zusendung des gesamten Entwésserungs-
konzeptes.

Die Entwésserungsplanung erfolgte durch die Ing.-Ges. Dr. Nacken und
wird dem WVER zur Verfiigung gestellt.

Der Bitte des WVER wird
gefolgt.

Bodendenk-
malpflege

12.05.2017

Das LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland teilt
mit, dass innerhalb des historischen Ortskerns von Drem-
men unter der heutigen Lambertuskirche 1966 der Holz-
pfostenbau einer Vorgangerkirche, der in das 9. Jahrhun-
dert datiert wird, gefunden wurde. 1970 wurde 55 m nérdlich
des Plangebietes im Zuge von Erdarbeiten in der Hiigel-
stralRe eine Brandschicht mit hochmittelalterlicher Keramik
beobachtet. Da es sich bei der Keramik um Fehlbrande
handelt, ist anzunehmen, dass die Brandschicht den Rest
eines Topferofens darstellt. Ausweislich der bekannten
Fundstellen ist nicht auszuschlieRen, dass sich das friih- bis
mittelalterliche Siedlungsgebiet bis in das Plangebiet er-
streckt. Es laut LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege davon
auszugehen, dass sich hier Siedlungsbefunde dieser Zeit-
stellung erhalten haben. Es miisse deshalb davon ausge-
gangen werden, dass mit der Realisierung der Planung eine
Beeintrachtigung bodendenkmalpflegerischer Belange ver-
bunden wére, da —bedingt durch die zukiinftig zuldssigen
Erdeingriffe- Bodendenkmalsubstanz beeintrachtigt bzw.
zerstort wiirde. Dagegen bestiinden Bedenken.

Da die Belange des Denkmalschutzes bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen zu berticksichtigen sind, wird in den Bebauungsplan und im stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen, das vor Durchfihrung jeglicher Erdein-
griffe im Bereich der riickwartigen Gartengrundstiicke eine archéologische
Untersuchung im Benehmen mit der Oberen Denkmalbehdrde und dem
LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege durchzufiihren ist. GeméaR § 29 DSchG
tragt der Verursacher die Kosten fiir die arch&ologische Untersuchung.

Die Belange des LVR-
Amtes fiur Bodendenkmal-
pflege werden beriicksich-
tigt.

Nr. Schreiben
T4 |Wasserver-
vom
T5 |LVR Amt fir
vom
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