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I1. Bauleitplanverfahren Nr. 86.22 F

1. Plangebietsabgrenzung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F ist begrenzt:

- im Norden vom Bdschungsful? der Halde und stdliche StraRenbegrenzungslinie
der ParkplatzerschlieBung

- im Osten von der westlichen StraRenbegrenzungslinie Gertrud-Schmitz-StraRe

- im Slden von der sidlichen Stral’enbegrenzungslinie Heidgesweg

- im Westen westlich Béschungsful Erschlieungsanlage Rosenhtigel.

2. Lage in der Stadt, stadtebauliches Planungsziel, Planungserfordernis

Der seit dem 12.08.1980 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Frechen, der nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches fur das ganze Stadtgebiet, die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt in den Grundzligen darstellt, beinhaltet als
bauleitplanerische Vorgabe fir den Planbereich Wohnbauflache in Randlage zur
Kernstadt.

Gem. § 7 des Baugesetzbuches sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei der Anwendung des Begriffes: ,,zu entwickeln* ist zu beachten, dass
der Fl&chennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan keine endgultigen
Festsetzungen enthdlt, sondern einen verhaltnisméliig grob gerasterten Rahmenplan
darstellt. Wenn das Gesetz trotz der hieraus resultierenden Bindung den Ubergang von
der Planungsstufe des Flachennutzungsplanes zu der Planungsstufe des
Bebauungsplanes mit ,,zu entwickeln* bezeichnet, so bedeutet dies nicht, dass die
nachfolgenden Bebauungsplane in ihren Festsetzungen nur eine Konkretisierung und
Verfeinerung der Darstellung des Flachennutzungsplanes zum Inhalt haben dirfen und
im Gbrigen mit ihm Ubereinzustimmen haben.

Vielmehr ist mit dem Begriff des Entwickelns eine gewisse Freiheit der Gestaltung
verbunden, so dass der Stadt bei der weiteren Ausgestaltung des Bebauungsplanes
insoweit ein Ermessensspielraum zur Verfugung steht, der auch in einem gewissen
Umfang zuldsst, dass die in einem Bebauungsplan zu treffenden Festsetzungen von der
vorgegebenen Darstellung des Flachennutzungsplans geringfuigig abweichen kénnen.
Es gilt jedoch zu beachten, dass derartige Abweichungen nur dann zuldssig sind, wenn
sie sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planungsstufe rechtfertigen und dabei die
Grundkonstruktion des Flachennutzungsplanes nicht antastet. Hinsichtlich der
beabsichtigten Festsetzung eines ,reinen Wohngebietes“ (WA) kann festgehalten
werden, dass das in 8 7 Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklungsgebot beachtet
und somit der Bebauungsplan 86.22 F als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen ist.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86.22 F ist ein Teilbereich der
Konzeptplanung Frechen-West (Benzelrath), der von der Landesregierung im Rahmen
der Stadterneuerung als Modelprogramm ,,Bauen und Landschaft am Stadtrand*
gefordert worden ist. Schwerpunkt dieser Konzeptplanung ist die Entwicklung einer



Okologisch und stadtebaulich beispielhaften Planung, mit dem Ziel der Neuordnung
und Abrundung des Bereiches ,,Frechen-Benzelrath® unter Berlcksichtigung der
Verknipfung mit der freien Landschaft und des unmittelbar angrenzenden
Kernstadtbereiches (Siedlungsschwerpunkt). Bebauungskonzepte zur Realisierung
neuer WohnbaumaRnahmen sollen durch stufenweise Planung anhand eines
Gesamtkonzeptes entwickelt werden. Im Rahmen dieser stufenweisen Planung ist der
Bereich des Rosenhtigels der ersten Stufe zuzuordnen, d. h., fir die weitere Beplanung
und Bebauung dieses Bereiches sind keine zuséatzlichen &ulReren Erschliefungsanlagen
erforderlich.

Die geplante kosten- und flachensparende Bauweise hat dazu gefuhrt, dass u. a. der
Bereich ,,Rosenhiigel” in das Forderprogramm ,Wohngebiet in der Né&he von
Haltepunkten an der Schiene“ des damaligen Ministeriums Stadtentwicklung, Kultur
und Sport mit Bescheid vom 14.11.96 aufgenommen wurde. Nach den
Nebenbestimmungen dieses Bescheides ist spatestens 3 Jahre nach Bewilligung mit
der ErschlieBung und spétestens 4 Jahre nach Bewilligung mit dem Bau der ersten
Wohnungen zu beginnen. Dies bedeutet, dass die Jahre 1999 und 2000 als spateste
Termine fiir den Beginn der Malinahmen anzusetzen sind.

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 86.22 (Rosenhtgel I1) ist der 3. Teilbereich im
Rahmen des Forderprogramms ,,Wohngebiet in der Ndhe von Haltepunkten an der
Schiene®. Die Bebauungspléane Nr. 86.1 F (Quarzwerke) und Nr. 86.21 F (Rosenhiigel
I) sind zwischenzeitlich rechtskraftig und befinden sich in der Durchfuhrung, so dass
die Nebenbestimmungen des Bescheides erfillt sind.

Zwischenzeitlich zeichnet sich auch ab, dass die nordwestlich angrenzende ehemalige
Brikettfabrik Grube Carl und ergénzende Bereiche im Rahmen einer stadtebaulichen
Entwicklungsmalinahme seitens des Landes (Bund-/Landerprogramm) als MaRnahme
der Stadterneuerung in 2001 ff. als Stadtteilzentrum eines neuen Stadtteiles geférdert
werden. Im Rahmen dieser stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme wird auch die
Verlangerung der Stadtbahnlinie 7 in das neue Stadtteilzentrum hinein realisiert
werden, so dass der Stadtbahnlinie 7 zukinftig dann auch eine groi3ere innerortliche
Verbindungsfunktion zukommt. Insofern kommt der Umsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 86.22 F eine wichtige Funktion hinsichtlich einer héheren Auslastung dieses
umweltvertraglichen Verkehrsmittels zu. Zukunftige Investitionen in den Ausbau der
Stadtbahnlinie 7 werden somit rentierlicher.

Bereits das urspriinglich verfolgte Plankonzept auf Grundlage der Konzeptplanung des
Biros ,Schaller / Theodor”, Koln, beinhaltete fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 86.22 F eine ergdnzende Bebauung in Form von
Einfamilienh&usern als Doppelhduser bzw. Hausgruppen. Unter dem Gesichtspunkt,
dass in den bereits genannten Nachbarbebauungsplanen Nr. 86.1 F (Quarzwerke) und
Nr. 86.21 F (Rosenhtgel 1) in wesentlichen Teilen Geschosswohnungsbau, u. a. in
Form von offentlich geférdertem Wohnungsbau, realisiert wird, ist zur Vermeidung
einseitiger Bevolkerungs- und Nutzungsstrukturen im Wohnumfeld eine Mischung
unterschiedlicher Bauformen erforderlich. Insofern ist die Forderung des
Einfamilienhausbaus im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F sinnvoll
und erforderlich. Aufgrund der bereits erwahnten zentralen Innenstadt-Randlage sind
sowohl das (Fach-)Marktzentrum auf dem Rhenania-Gelande als auch die Innenstadt



mit der Fullgéngerzone, fulllaufig in maximal 20 bzw. 25 Min. erreichbar. Durch die
Entwicklung eines neuen Stadtteilzentrums im Bereich der ehemaligen Brikettfabrik
,Grube Carl* in direkter Angrenzung nordwestlich des Planbereiches (5-8
Gehminuten) wird sich die Erreichbarkeit insbesondere der Versorgungs-Infrastruktur
des taglichen Bedarfs noch erheblich verbessern. Die Anbindung an die ortliche und
uberortliche Verkehrsinfrastruktur ist hervorragend. So st das Uberdrtliche
StraBenverkehrsnetz auf kurzem Wege (B 264) erreichbar, ohne die Innenstadt
durchfahren zu missen.

Hierauf aufbauend sieht das nunmehr verfolgte Plankonzept (stadtebaulicher
Vorentwurf) die Errichtung von 15 Einfamilienhdusern in Form von Doppelhdusern
und Hausgruppen vor. Der vorhandenen Bebauung werden im Hinblick auf die ggfs.
erforderliche Anpassung an heutige Wohnbedurfnisse Erweiterungsméglichkeiten in
Form von zusatzlicher (berbaubarer Grundstiicksflachen eingerdumt. Lediglich im
nordwestlichen Planbereich ist aufgrund des einzuhaltenden, erforderlichen Abstandes
zum Waldrand der dort vorhandenen Bebauung (2 Einfamilienhduser) nur
Bestandsschutz zu gewahren.

Bauleitplane sind aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dass sie von den Gemeinden aufzustellen
sind, und zwar in eigener Verantwortung, wird nochmals in 8 2 Abs. 1, Satz 1
Baugesetzbuch hervorgehoben. Mit dem Erforderlichkeitsgrundsatz begrindet 8 1
Abs. 3 Baugesetzbuch sowohl eine Befugnis als auch eine Pflicht der Gemeinde zur
Aufstellung von Bauleitplédnen. Der Erforderlichkeitsmalistab bezieht sich auf das Ob
und Wann (sobald) sowie auch auf den Umfang und den Inhalt (soweit) der
Bauleitplane. Erforderlich mull der Bauleitplan sein fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung.

Erforderlichkeit fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist zun&chst
Rechtfertigung und Grenze fir die hoheitliche Planung. Weil es konkurrierende
Raumnutzungsanspriiche wie auch Erfordernisse der Schonung des Raumes gibt,
bedarf die Bodennutzung einer Ordnung durch Planung. Planung darf aber nur so weit
gehen, wie Ordnungsbefugnisse bestehen. Insofern hat der Erforderlichkeitsgrundsatz
eine die Planungsbefugnis eingrenzende Funktion. Die Gemeinde darf nur dann
planen, wenn es daflir Griinde der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung gibt, und
sie darf im Bebauungsplan nur solche Festsetzungen treffen, fir die es stadtebauliche
Griunde gibt. Erforderlich ist eine Planung nicht nur dann, wenn sie dazu dient, sich
bereits anbahnende Entwicklungen in geordnete Bahnen zu leiten; der Begriff der
Erforderlichkeit umfasst auch im Sinne einer gezielten Entwicklung die Planung zur
Deckung eines davon abhadngigen kinftigen Bedarfs, aber auch eine langfristige
Flachensicherung.

Der Erforderlichkeitsgrundsatz enthdlt auch eine die Gemeinde verpflichtende Seite.
Die Gemeinde darf die bauliche Entwicklung des Gebietes nicht dem freien Spiel der
Kréafte und der bauaufsichtlichen Einzelfallentscheidung Uberlassen. Da, wo die
vorhandenen Bedurfnisse nicht anders als durch eine Bauleitplanung geordnete, in flr
die Birgerlnnen Uberschaubare Bahnen gelenkt werden, verdichtet sich das
grundsatzliche Planungsermessen der Gemeinde zur - objektivrechtlichen -
Planungspflicht. Der Erforderlichkeitsgrundsatz bezieht sich nicht nur auf die Frage,



ob die Gemeinde zu planen hat, sondern auch darauf, welchen Inhalt der Plan haben
muB. Erforderlichkeit als inhaltliche Anforderung an die Bauleitpléne ist allerdings
auch eine Frage der gerechten Abwégung.

Die planerische Konzeption liegt fur den hier in Frage stehenden Planbereich in der
Vorstellung begriindet, ergdnzende Bebauungsméglichkeiten entsprechend der im
Sinne von § 3 Baunutzungsverordnung (reine Wohngebiete) zul&ssigen Nutzungen zu
erreichen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Bestrebung gerecht
werden, neue Wohnungen zu errichten und hiermit das Wohnungsdefizit gerade auch
far Familien mit Kindern durch Foérderung der Eigentumsbildung wirksam zu
verringern.

Gleichzeitig ist festzustellen, dass die Durchfiihrung des Bebauungsplanes aufgrund
der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet und der hiermit verbundenen direkten
Zuordnung zur Innenstadt und zum zukiinftigen Stadtteilzentrum ,,Grube Carl* zu
einer Sicherung und Stitzung der zentralortlichen Funktion des Mittelzentrums
Frechen beitrégt. So wird einerseits der Wohnstandort gestérkt und somit fir die im
oOstlichen Stadtgebiet in schneller Entwicklung entstehenden Gewerbegebiete in
raumlicher Zuordnung der erforderliche Wohnraum geschaffen.

Somit ist abschlieBend festzustellen, dass der vorliegende Bebauungsplanentwurf Nr.
86.21 F nach der planerischen Konzeption der Stadt Frechen sowohl in zeitlicher
(sobald) als auch in inhaltlicher Hinsicht (soweit) fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung der Stadt Frechen erforderlich.

3. Planinhalte
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen der
Konzeptplanung ,,Frechen-Benzelrath* wird unter dem Gesichtspunkt der generellen
Festsetzung fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 86. 22 F

- WR - Reines Wohngebiet
gem. 8 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

GemélR 8 3 BauNVO dienen reine Wohngebiete dem Wohnen. Zul&ssig sind hier
Wohngeb&ude. Ausnahmsweise kdnnen hier zugelassen werden:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und

2. Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Zu den nach Abs. 2 sowie § 2, 4-7 BauNVO zulassigen Wohngeb&uden gehoren
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.



Aus der Zweckbestimmung zum Wohnen folgt, dass reine Wohngebiete einen
Anspruch auf Freihaltung von Immissionen haben, die ein ruhiges und gesundes
Wohnen stéren. Ahnlich den Kleinsiedlungsgebieten (WS) und dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) sollen auch WR-Gebiete weitgehend von zusétzlichen, Uber den
von den Bewohnern bereits ausgelosten Anliegerverkehr hinausgehend freigehalten
werden.

Mit dem Ausschluss, der gem. § 3 Abs. 3 Bau NVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen soll dem besonderen Charakter dieses reinen Wohngebietes Rechnung
getragen werden. Gleichzeitig wird hierliber sichergestellt, dass die Wohnruhe
angrenzend an einem verdichteten Wohnbaugebiet mit (berwiegend Geschoss-
wohnungsbau auf Dauer gewéhrleistet ist. Unterstltzt wird diese Gewahrleistung der
Wohnruhe dadurch, dass die erganzenden Bebauungsmoglichkeiten im
Planinnenbereich nur Gber eine StichstralRe erschlossen werden, die einerseits nur dem
Anliegerverkehr dient und keine Durchfahrtmdglichkeit bietet und andererseits durch
den vorgesehenen Ausbau als Mischflaiche die Gleichrangigkeit aller
Verkehrsteilnehmer gewaéhrleisten soll. Insofern besteht zwischen der Art der
baulichen Nutzung und dem Mal} der baulichen Nutzung ein kausaler Zusammenhang,
auf den im folgenden einzugehen ist.



3.2 MaR der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan kann nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB das MaR der baulichen Nutzung
festgesetzt werden. Entsprechend der Ermachtigung in § 2 Abs. 5 Nr. 1 b BauGB
enthalten die 88 16 — 21a BauNVO die fir die Berechnung und Bemessung des Mal3es
der baulichen Nutzung erforderlichen Parameter und (Grenz-) Werte.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist ein im Stadtebau entscheidend préagendes Element.
Wie hoch, wie dicht und in welcher Art gebaut wird bzw. werden darf, bestimmt nicht
nur das &ulBere Erscheinungsbild der Stadte und Gemeinden, sondern auch die daraus
folgende notwendige Ausstattung des Gemeindegebiets mit den Einrichtungen fiir
Gemeinbedarf sowie den Infrastruktur- und Versorgungs- bzw. Entsorgungsanlagen.
Das fiir die jeweilige ortliche Situation angemessene bzw. vertretbare Mald der
baulichen Nutzung ist unter Berticksichtigung der in 8§ 1 Abs. 5 BauGB aufgefihrten
Belange zu bestimmen.

Gesetz- und Ordnungsgeber haben zur Kennzeichnung der stédtebaulichen Dichte
exakt zu bestimmende MaRvorschriften fir Geb&ude bzw. bauliche Anlagen
vorgesehen. Somit bestimmt sich die stddtebauliche Kontrollgroie auf das Mald der
baulichen Nutzung, das im mathematischen Sinn exakt durch die 3 Dimensionen
Lange x Breite (= Flache) x Hohe bestimmt wird. Als Produkt der 3 Dimensionen
ergibt sich ein Raumkdrper, die bauliche Anlage, das Geb&aude, deren Gesamtsumme
bezogen auf die Flacheneinheit die stédtebauliche Dichte oder Bebauungsdichte
darstellt. Sie wird durch die Geschlossflachenzahl (GFZ) oder die Baumassenzahl
(BMZ) gekennzeichnet. Das MaR der baulichen Nutzung muR also stets durch 3
Dimensionen bestimmt werden; nur 2 Dimensionen reichen dafur nicht aus; diese
wirden nur ein Mal} der Flachennutzung ergeben.

Dem Satzungscharakter des Bebauungsplanes als Ortsrecht entsprechend, muf} das
Mal der baulichen Nutzung, insbesondere bei einer unterschiedlichen Festsetzung
nach 8 16 Abs. 5 BauNVO eindeutig bestimmt sein; denn seine Festsetzungen sind
Grundlage z. B. fur die Baugenehmigung oder die Ermittlung von ErschlieBungsbei-
tradgen. § 16 Abs. 2 BauNVO enthalt einen Katalog von 4 jeweils unter einer Nummer
aufgefiihrten MalRbestimmungsfaktoren, mit deren Hilfe das MaR der baulichen
Nutzung durch Festlegung der Abmessungen (Dimensionen) bestimmt werden kann.
Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung ist stets eine
dreidimensionale MaRfestsetzung erforderlich, dafir reichen in der Regel 2
Bestimmungsfaktoren aus, beispielsweise:

a) Grundflachenzahl (GRZ) und Geschosszahl (Z); alternativ die Hohe baulicher
Anlagen (H)

b) GRZ und GFZ.

Eine Ubereinstimmung des MaRes der baulichen Nutzung durch gleichzeitige
Festsetzung  zusétzlicher  fur  die  Eindeutigkeit  nicht  erforderlicher
Malbestimmungsfaktoren ist unschéadlich, wenn sich daraus kein Widerspruch ergibt,
auch wenn z. B. das mathematische Produkt aus GRZ und Z mit der zusatzlich
festgesetzten GFZ nicht Ubereinstimmt. Dies bedeutet dann nicht etwa eine fehlende



Bestimmtheit der Festsetzungen, sondern nur, dass eine der die baulichen Nutzung
»2umhillenden* MaRfaktoren nicht voll ausgenutzt werden kann.

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gehort ferner die
Bestimmung des Charakters der jeweiligen Festsetzung, damit die beabsichtigte
Wirkung zweifelsfrei erkennbar wird. In der Regel werden die Bestimmungsfaktoren
mit ihrer Festsetzung Hochstmalie fiir die bauliche Nutzung, so dass es daflir einer
besonderen Festsetzung nicht bedarf. Nach § 16 Abs. 4 BauNVO kann fur einzelne
Festsetzungen jedoch zugleich ein MindestmalR mit der Wirkung eines Spielraumes
(von — bis Werte) festgesetzt werden; die Z bzw. H kann alternativ zum Hdéchstmal
auch als zwingend festgesetzt werden.

Wie bereits ausgefuhrt, befindet sich das Plangebiet in Randlage zur Kernstadt, die
wesentlichen Versorgungs- bzw. Infrastruktureinrichtungen in der Innenstadt sind
fullaufig in max. 25 Min. erreichbar. Die heutige Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 7
befindet sich fullaufig in max. 10 Min. erreichbar stidlich der Direner Stralle. Dieser
Stadtbahnlinie wird mit der geplanten Verlangerung in den neuen Siedlungsbereich /
Stadtteil Frechen-Benzelrath eine innerdrtliche Verkehrsbedeutung zusatzlich zur
bisherigen regionalen Bedeutung erwachsen. Stédtebauliches Ziel im Rahmen der
angestrebten Stadtentwicklung fur neue Wohngebiete im Westen der Frechener
Innenstadt ist deshalb eine angemessene Verdichtung mit Auswirkungen auf die
festzusetzenden MalRe der baulichen Nutzung. Diesem Ziel tragt auch die logische
Aufnahme des Plangebietes in das Forderprogramm ,,Wohngebiete in der Ndhe von
Haltepunkten an der Schiene* des Landes NRW Rechnung.

Im Rahmen dieses Programms erfolgt eine Forderung fir die Standortaufbereitung des
Wohnungsbaus in Wohn- und Mischgebieten unter der Voraussetzung, dass die
ErschlieBungsfunktion der Stadtbahn durch Verdichtung, d. h., Wohnungen im
Geschosswohnungsbau bzw. im verdichteten Ein- und Zweifamilienhausbau erfolgt.
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern erfolgt eine Anrechnung der Wohneinheiten nur als
Doppelhauser, Hausgruppen und Reihenhduser, wobei die GrundstiicksgroRen zur
Erreichung stadtebaulicher Mindestdichten beschrénkt sind auf max. 200 m? fir
Mittelhduser bzw. 250 m? fiir Doppelh&user oder Reihenendh&user. Alternativ muf
eine GFZ von mindestens 0,8 erreicht werden. Zielrichtung des Forderprogramms als
auch der stadtebaulichen Planungskonzeption der Stadt Frechen ist somit, den
sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch kosten- und flachensparendem Bauen
Rechnung zu tragen.

Zu berticksichtigen ist weiterhin, dass in 8 17 BauNVO mit der Tabelle in Abs. 1 die
aus der Sicht des Verordnungsgebers notwendigen Grenzwerte fir die in den
Bauleitplanen zur Gewaéhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
sozialgerechten Bodennutzung gem. § 1 BauGB vertretbare stadtebauliche
Bebauungsdichte vorgegeben wird. Die hier fur das MaR der baulichen Nutzung
vorgegebenen Obergrenzen gelten nur fir die Bauleitplanung der Gemeinden, nicht
dagegen im Baugenehmigungsverfahren, fir das nur die im Bebauungsplan
festgesetzten Hochstmale maligebend sind. Die planende Gemeinde kann jedoch im
Bauleitplanverfahren niedrigere Obergrenzen festlegen.
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Durch die Anderungsverordnung 1990 sind die Obergrenzen gegeniiber der Fassung
1977 weiter angehoben worden; zugleich wurden strukturelle Verbesserungen
vorgenommen. So ist durch Fortfall der Differenzierung nach der Z und die Angabe
nur eines Wertes flr ein Baugebiet bereits eine allgemeine kraftige Anhebung fir
niedrig geschossige Baugebiete erfolgt. Beispielsweise betragt die Obergrenze der
GFZ in WR-Gebieten auch bei 2 Vollgeschossen bereits 1,2 gegeniiber 0,8 nach der
BauNVO 1977; dies ist eine Erhohung um 50%. Diese allgemeine Anhebung ist
insbesondere aus Vereinfachungsgrinden und zur Gewdéhrung eines grolieren
Planungsspielraumes der Gemeinden erfolgt. Eine Erh6hung einzelner Obergrenzen ist
aus stadtebaulichen Griinden, insbesondere Gesichtspunkten des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden sowie des geschiedenen Wohnraumstandards und der
notwendigen stadtebaulichen Verdichtung erfolgt.

Die Anhebung dieser Obergrenzen aus vorgenannten stadtebaulichen Griinden kommt
somit der stadtebaulichen Planungskonzeption der Stadt Frechen nicht nur entgegen
sondern ermdglicht diese gerade erst.

Dies vorausgeschickt, werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur
stadtebaulichen Dichte getroffen:

Grundflachenzahl (GRZ), Uberbaubare Grundsticksflache

Der Begriff der Grundflachenzahl ist in § 19 Abs. 1 BauNVO bestimmt. Sie dient der
Einhaltung einer Mindestfreifliche auf den Baugrundstiicken und gibt als relativer
Wert das Verhaltnis der zuléssigen Grundflache zur jeweiligen Grundstticksflache an.
Sie hat eine regulative Bedeutung in den Baugebieten, insbesondere um die Beziehung
des Wohnens auflerhalb von baulichen Anlagen auf dem Grundstilick sicherzustellen.
Unter Beriicksichtigung des in § 1 Abs. 5 BauGB enthaltenen Belanges des
Umweltschutzes kommt der GRZ auch eine 6kologische Bedeutung zu; dies wird an
der Unverzichtbarkeit auf die GRZ nach 8§ 16 Abs. 3 Nr. sowie 19 Abs. 4 BauNVO
deutlich. Da der Bebauungsplan keine Grundsticksgrenzen festsetzte, hat eine
festgesetzte GRZ auch keine unmittelbare Auswirkung auf eine bestimmte Grol3e der
zuléssigen Grundflache im Einzelfall. Diese ergibt sich vielmehr aus der konkreten
Grundstiicksgroéfie, aus der die zul&ssige Grundflache mittels der GRZ errechnet wird.
Dies flhrt zu unterschiedlich grofRen Grundflachen auf unterschiedlich groRen
Baugrundstiicken. Die nach der GRZ zulassige Grundfl4che kann unter Umsténden
wegen einer Einengung durch vorgehende Festsetzungen (z. B. nach den 88 22 und 23
BauNVO - Bauweise und lberbaubare Grundstlicksflache) oder andere Vorschriften
(z. B. Abstandsregelungen nach Bauordnungsrecht) nicht voll ausgenutzt werden.

Im Hinblick auf die Ausfiihrungen im stadtebaulichen Planungsziel des kosten- und
flachensparenden Bauens und der damit verfolgten stadtebaulichen Dichte, werden im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F jedoch keine von den in
817 Abs. 1 Bau NVO vorgegebenen Obergrenzen abweichende geringere Grenzwerte
festgesetzt. Die somit festgesetzte Obergrenze der GRZ von 0,4 als zuldssige
Grundflache kann, da im Bebauungsplan keine hiervon abweichenden Bestimmungen
getroffen werden, zusatzlich entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO um 50%, jedoch nur
durch
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1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfléche, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,

uberschritten werden, hochstens somit bis zu einer GRZ von 0,6. Die dariber
hinausgehenden weiteren geringfiigigen Uberschreitungen wiirden gerade im
verdichteten Einfamilienhausbau zu einer nicht vertretbaren Einschrankung der zur
Verfugung stehenden Freiflachen, insbesondere fiir den Aufenthalt und das Spielen
von Kindern fiinren. Deshalb wird das Uberschreiben der zuldssigen Grundflache
durch textliche Festsetzung auf eine GRZ von max. 0,6 begrenzt.

Die anrechenbare bzw. fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache malgebende
Flache des Baugrundstiicks mul} entsprechend 8 19 Bau NVO nicht mit der
tatséchlichen Grundstucksflache Ubereinstimmen, sondern kann abweichen. Nach §
21a Abs. 2 BauNVO koénnen der tatsachlichen Flache des Baugrundstiicks auch
Flachenanteile an aulRerhalb des Baugrundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
hinzugerechnet werden, wenn der Bebauungsplan dies vorsieht. Damit kann die
zulédssige Grundflache u. U. groRer als das Baugrundstiick selbst sein. Entsprechende
Gemeinschaftsanlagen auflerhalb der Baugrundsticke und somit entsprechende
Festsetzungsmoglichkeiten werden jedoch ganz bewusst nicht getroffen, denn dies
konnte insbesondere fur den verdichteten Einfamilienhausbau bedeuten, dass die
eigentlichen Baugrundstiicke kleiner ausfallen wirden und die wohnungsbezogenen
Freiflachen (Terrassen, Garten) in ihrer Nutzbarkeit erheblich eingeschrankt wirden.
Insofern wird hier in Abwagung mit den Belangen des kosten- und fla&chensparenden
Bauens (stadtebauliche Verdichtung) und dem Interesse des Bauherrn an einer
maoglichst hohen Ausnutzbarkeit dem Belang einer nutz-, bespiel- und bewohnbaren
Umwelt der VVorzug gegeben.

Um zu vermeiden, dass Garagen und Stellplatze auf der nicht Uberbaubaren
Grundstticksflache errichtet werden und hierdurch die in verdichteten Einfamilien-
hausbereich bereits stark reduzierten wohnungsbezogenen Freiflache noch weiter
unzumutbar durch Zersplitterung eingeschrankt werden, sind Garagen und Stellplatze
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. 8§ 23 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind diese Anlagen auBerhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache nur in den seitlichen Abstandsflachen bis zur
Gesamittiefe der seitlichen Baugrenzen sowie auf den hierfiir besonders ausgewiesenen
Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB. Aus gleichen Griinden sind Nebenanlagen als
uberdachte Freisitze und Wintergarten im Anschluss an das Wohnhaus bis zu einer
Tiefe und einer maximalen Héhe von 3m als Nebenanlagen zuldssig. Diese Zulassung
erhoht aber gleichzeitig den Wohnwert der Wohngebéude.

Im Hinblick auf die in der Umgebung bereits geplante und vorhandene Verdichtung im
Geschosswohnungsbau soll durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in
Wohngeb&uden auf maximal eine Wohneinheit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB im
Rahmen der stadtebaulichen Dichte ein Ausgleich geschaffen werden und gleichzeitig
dem Gedanken einer sinnvollen Durchmischung von Wohn- und Gebdudeform
Rechnung getragen werden.
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Zahl der VVollgeschosse

Zur eindeutigen Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ist die Bestimmung
der 3. Dimension unerlasslich. Hierfir enthélt die BauNVO neben der erst 1990 als
Alternative eingefiihrten Hohe baulicher Anlagen (8 18) die Zahl der Vollgeschosse
(Z2). Die Vorschriften tber die Hohenentwicklung baulicher Anlagen sind sowohl
stadtebaurechtlicher als auch bauordnungsrechtlicher Art, weil sie einerseits eine
Regelung der Bodennutzung betreffen und somit Gegenstand des Bodenrechts sind,
andererseits inhaltlich vorwiegend der Gefahrenabwehr, insbesondere zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, dienen und daher dem in die Kompetenz der
Lander fallenden Bauordnungsrecht zuzurechnen sind. Demzufolge ist der Begriff
»Vollgeschoss“ bereits in der Musterbauordnung und infolge in 8§ 2 Abs. 5 der
Bauordnung fir das Land NRW (Bau ONW) bestimmt. Auf eine eigene
bundesrechtliche Begriffsbestimmung hat der Gesetzgeber verzichtet. Stattdessen
verweist er auf die landesrechtlichen Vorschriften. Damit nimmt der Gesetz- /
Verordnungsgeber einerseits in Kauf, dass der Vollgeschossbegriff landerweise
unterschiedlich geregelt sein kann; er hielt es andererseits jedoch fiir erforderlich, dass
der Vollgeschossbegriff nach Stadtebau- und Bauordnungsrecht im jeweiligen Land
einheitlich bestimmt wird.

Die Lander haben zwar den Begriff ,,\Vollgeschoss* definiert, nicht aber den Begriff
,Geschoss®. Dies ist u. a. bei der Bestimmung der Baumasse tberhoher Geschosse und
zur Abgrenzung gegentber baulichen Anlagen ohne Geschosse jedoch bedeutsam.
Denn eine hohenmaRige Begrenzung oder eine Mindesthohe ist mit dem Begriff
»Geschoss® nicht verbunden. Deshalb sind beispielsweise ,,Gebdude mit nur einem
Vollgeschoss* auch Gebdude, die grofiere lichte Hohen aufweisen, wie Werkshallen,
Turnhallen, Theatersdle u. d. g. ohne Geschossdecken. Da sich somit die Hohe der
Gebé&ude nicht eindeutig bestimmen 1aBt, kann sich bei gleicher Geschosszahl durch
Anordnung (berhoher Geschosse eine betrachtliche unterschiedliche Geb&udehohe
ergeben. Ist dies aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht, kann eine einheitliche
Gebéudehohe ggfls. durch Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen nach § 16 Abs. 2
BauNVO erreicht werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F ist aufgrund der Festsetzung
eines WR-Gebietes von den heute tblichen Geschosshéhen von max. 2,80m — 2,90m
auszugehen, so dass die Festsetzung der maximal zuldssigen bzw. zwingend
einzuhaltenden Z zur Bestimmung der stadtebaulichen H6henentwicklung (3.
Dimension) vollkommen ausreichend ist. Gleichzeitig werden unter baugestalterischen
Gesichtspunkten — worauf im folgenden noch einzugehen sein wird — Festsetzungen
zur Dachform und zur Dachneigung getroffen, die ebenfalls begrenzenden Einfluss auf
die Hohenentwicklung baulicher Anlagen haben.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze wird unter Berlcksichtigung des bereits
vorhandenen Gebdudebestandes eine maximal 2-geschossige Bebauung festgesetzt.
Diese ermoglicht somit gemeinsam mit der Festsetzung eines durch Baugrenzen
definierten Baufeldes — welches tber den vorhandenen Baubestand hinaus geht —
zukiinftig auch eine Anpassung an heutige Wohnvorstellungen.
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Im eigentlichen Erganzungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der umgebenden
Blockrandbebauung wird eine eingeschossige Bebauung ermdglicht.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ ist im Bebauungsplan das entscheidende Kriterium der stadtebaulichen
Dichte. Uber sie wird auBer (iber die GRZ mittelbar auch ein weiteres fir die
stddtebauliche Hygiene wichtige MaR, ndmlich der Freiflachenanteil je Einwohner
gesteuert. Dieses Mal3 ist ein objektiver Malstab fur die Qualitdt von Wohngebieten
und gibt an, wieviel Quadratmeter unbebaute Grundstiicksflache auf einen Einwohner
fallt. Der Freiflachenanteil ist zum einen abhéngig von der GRZ, jedoch auch von der
GFZ, der Bruttogeschossflache je Einwohner, die mit steigendem Wohnungsstandard
und absinkender Wohnungsbelegungsdichte ansteigt und beim heutigen Zuschnitt der
Wohnungen fast 40 m? Bruttogeschossflache je Einwohner erreicht, sowie von der
Zahl der Vollgeschosse. Die Geschossflachenzahl der BauNVO sind so abgestimmt,
dass in Wohngebieten trotz steigender Geschosszahlen der Freiflachenanteil je
Einwohner etwa gleich bleibt und einen Mindestwert nicht unterschreitet.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist gem. § 20 Abs. 2 BauNVO das Verhaltnis der
zuléssigen Geschossflache zur anrechenbaren Flache des Baugrundstiicks. Die nach 8
19 Abs. 3 BauNVO maRgebende Flache des Baugrundstiicks kann von der
tatsdchlichen Grundstiicksflache abweichen. Ist im Bebauungsplan eine Flache als
malgebend fur die Ermittlung der Flache des Baugrundstiicks festgesetzt, so ist diese
auch fur die Berechnung der GFZ heranzuziehen. Aus den Ausfiihrungen zur GRZ
sind die Grinde ersichtlich, weshalb eine solche Festsetzung im Bebauungsplangebiet
Nr. 86.22 F nicht erfolgt; zur Vermeidung von Wiederholungen wird insofern hierauf
verwiesen.

Die tatsachliche Geschossflache eines Geb&udes ist die Summe der Fléchen seiner
Vollgeschosse einschlielflich der Umfassungs- und Zwischenwénde, Treppenhéuser
sowie der etwa in die Verkehrsflachen vorgekragten oder die (berbauenden
Gebdaudeteile, jedoch ausschlieBlich der in § 19 Abs. 4 BauNVO Nebenanlagen,
Balkone, Loggien, Terrassen und sonstigen baulichen Anlagen. Die Geschossflache ist
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Daraus folgt, dass die Geschossflache in anderen
(nicht Voll-) Geschossen grundsatzlich nicht zu ermitteln ist, soweit nicht nach § 20
Abs. 3 Satz 2 BauNVO im Bebauungsplan eine abweichende Regelung getroffen wird.

Auf diese Mdoglichkeit wurde jedoch vorliegend verzichtet, um insbesondere die
Schaffung von Wohnraum in Dachgeschossen zu ermdglichen. Denn insbesondere im
verdichteten, kosten- und flachensparenden Wohnungsbau ergeben sich bei den
Einfamilienreihenhdusern bei GrundstiicksgréfRen von im Durchschnitt 200 m2, einer
Breite von ca. 6 m, einer Bautiefe von max. 12 m und einer Zweigeschossigkeit bereits
eine GFZ von 0,8. Eine Anrechnung der Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen kann dann, wenn die anzurechnenden Grundstlicksflachen unter 200 m?
liegen, auch zur Uberschreitung der GFZ von 1,2 fithren. Auch im Hinblick auf die
durch das Landesprogramm ,Wohnen in der Nahe von Haltepunkten an der Schiene*
einzuhaltenden Mindestdichtewerte ist eine Anrechnung von Geschossflachen im
Dachgeschoss auf die GFZ oder sogar eine Unterschreitung der in 8 17 Abs. 1
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BauNVO genannten Obergrenze fir die GFZ von 1,2 mit den planerischen
Zielvorstellungen nicht vereinbar.

Im Bereich der festgesetzten Eingeschossigkeit ist im Zusammenhang mit den Gbrigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes weder eine zu geringe Dichte noch eine
ubermaRige stadtebauliche Verdichtung zu befiirchten, so dass auch hier die
Festsetzung der in 8 17 Abs. 1 Bau NVO genannten Obergrenze fur die GFZ mit 1,2
als stadtebaulich ausreichend anzusehen ist.

4. Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F befindet sich im Innenbereich der
Ortsrandlage von Frechen zwischen Heidgesweg und Rosmarpark. Es handelt sich um
den Innenbereich einer bereits weitestgehend bestehenden ein- bis zweigeschossigen
Blockrandbebauung.

Im Rahmen des erforderlichen Bauleitplanverfahrens sind bei der Abwégung von
Inhalten des Bebauungsplanes nach § 1 BauGB die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege zu berticksichtigen. Im Rahmen der Abwégung sind vermeidbare
Beeintrachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen
auszugleichen (8§ 1a BauGB). In Verbindung mit dem Landschaftsgesetz NW und dem
Bundesnaturschutzgesetz erfolgt zur Berticksichtung der Belange die Erarbeitung des
als Anlage beigeflgten landschaftspflegerischen Begleitplanes. Dieser beinhaltet eine
Ermittlung von Eingriff und Ausgleich durch

I. die Darstellung und Bewertung der landschaftlichen und 6kologischen
Gegebenheiten  unter  besonderer  Hervorhebung  wertvoller  Biotope
(Bestandserfassung, -bewertung);

Il. die Darstellung von Art, Umfang und zeitlichem Ablauf des Eingriffes und

I1l. die Darstellung von Art, Umfang und zeitlichem Ablauf der MalRnahmen zur
Verminderung, zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen (8 6 LG NW).

Zu Beriicksichtigen ist hierbei, dass gem. § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Da die Flachen im Bereich der vorhandenen Bebauung nach
8 34 BauGB zu beurteilen sind, werden sie nicht in die Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung einbezogen.

Kann ein Eingriff an Ort und Stelle nicht ausgeglichen werden, so hat der Verursacher
an anderer Stelle in dem durch den Eingriff betroffenen Raum Malinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu ergreifen, die nach Art und Umfang
geeignet sind, die durch den Eingriff gestdrten Funktionen des Naturhaushaltes oder
der Landschaft gleichwertig wieder herzustellen. Mit der Neufassung des BauGB vom
27.08.97 umfassen nach 8§ 200a BauGB die Darstellungen fur Flachen oder
MaRnahmen zum Ausgleich auch die Ersatzmalnahmen nach den Vorschriften der
Landesnaturschutzgesetze. Ein unmittelbarer rdumlicher Zusammenhang zwischen
Eingriff und Ausgleich ist nicht mehr erforderlich.
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Dem Eingriffswert von 38.945 Punkten steht ein Kompensationswert von 23.009
Punkten im Plangeltungsbereich gegenuiber. Dies ergibt ein Defizit von 15.933
Punkten, welches auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden muf3. Hierzu soll
eine innerhalb der stadtebaulichen Konzeptplanung Frechen-Benzelrath liegende
Ackerflache aufgewertet werden. Vorgesehen sind Gebusch-, Wiesen- und
Brachflachen.

Innerhalb des Plangebietes werden die landschaftspflegerischen MalRnahmen nicht als
Flachen mit allein Okologischer Zielsetzung ausgewiesen. Die Gestaltung der
AuRenanlagen ist zusatzlich durch MalRnahmen der Grinordnung an bestimmte
MaRgaben gebunden. Insofern wird auch der Schwierigkeit der Uberpriifung von
Ausgleichsmalinahmen in Privatgérten dadurch Rechnung getragen, dass innerhalb der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ein entsprechend geringwertiger Biotoptyp (Garten
mit geringem Geholzbestand) eingesetzt wurde. In diesem Biotoptyp sind auch
Terrassen etc. enthalten. Zudem werden innerhalb des bauordnungsrechtlichen
Verfahrens die Festsetzungen des Bebauungsplanes als Auflage in die
Baugenehmigung Gibernommen.

Zur Sicherstellung dieser MaRnahmen werden im Bebauungsplan textliche
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und Nr. 25b BauGB getroffen. Im
ubrigen  wird auf die Ausfuhrungen der als Anlage beigefugten
landschaftspflegerischen Begleitplanes verwiesen.

Um das Kompensationsdefizit innerhalb des Plangebietes und dessen Ausgleich an
anderer Stelle zu sichern, werden auf Grundlage der Satzung der Stadt Frechen
sogenannte Okologische Ausgleichsbeitrdge gem. § 135 ¢ BauGB entsprechend den
StralRenbaubeitrdgen erhoben.

5. Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich liegt nordlich der Fabrik ,,Wachtberg“ der Rheinbraun AG.
Dort befinden sich mehrere Produktionsstatten, die sowohl der Brikettierung als auch
der Kohleveredelung dienen. Im Rahmen dieser Produktionsstitten wird im Bereich
der Fabrik ,Wachtberg”“ ein Kraftwerk mit einer genehmigten Leistung von 731
Megawatt (MW) betrieben. Entsprechend dem Abstandserlass vom 02.04.98 ist der
Bereich innerhalb eines Radius r=700m (Abstandsklasse I1I) von Wohnbebauung
freizuhalten. So wird das angrenzende Plangebiet Nr. 86.21 F lediglich noch im
stdlichen Randbereich von den 700m-Radius um das Kraftwerk Wachtberg
entsprechend dem Abstandserlass tangiert. Die im Plangeltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 86.22 F festgesetzte Bebauung liegt vollstandig auflRerhalb des
sogenannten Abstandes.

Die bei der Planung von Baugebieten zugrundezulegenden Richtwerte sind unter
Berticksichtigung der Schutzbedurftigkeit in den benachbarten Gebieten zuléssigen
Nutzungen unterschiedlich hoch und h&ngen von der Baugebietsart, der Lage des
Gebietes und der Immissions-Vorbelastung ab. Hierbei entsprechen der
Orientierungswerte der DIN 18005, dem &quivalenten Dauerschallpegel nach DIN
45641 und sind aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwinschte Zielwerte,
jedoch keine Grenzwerte. Sie betragen fur:
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Gebietsart tags (6.00 — 22.00 Uhr) nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
allgem. Wohngebiet WA 55 dB (A) 45/40 dB (A)
reines Wohngebiet WR 50 dB (A) 40/35 dB (A)

Die Orientierungswerte gelten fur die stadtebauliche Planung, nicht jedoch fir die
Beurteilung der Zulassigkeit von Einzelvorhaben. Die Belange des Schallschutzes sind
bei der stadtebaulichen Planung mit anderen Belangen abzuwagen, was in bestimmten
Fallen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach oben oder unten bedeuten
kann. Insofern sollen die Orientierungswerte ein moglichst storungsfreies Wohnen
gewadhrleisten.

So wurden im Rahmen der Nachuntersuchungen nach der Stilllegung der Brikettfabrik
,Grube Carl“ (zuklnftig Stadtteilzentrum Grube Carl) fur die Bebauungsplangebiete
Nr. 86.21 F und Nr. 86.22 F an 2 neuen zusatzlichen Messpunkten die aktuelle
Immissionssituation durch das Gutachterbtro Graner und Partner aufgenommen.
Danach ist festzustellen, dass nicht nur die Orientierungswerte fur ein allgemeines
Wohngebiet, sondern auch fir ein reines Wohngebiet eingehalten werden (Messpunkt
Nr. 14: 50 dB (A) tags, Messpunkt Nr. 15: 48 dB(A) tags).

Eine weitergehende Beeintrachtigung, insbesondere durch die Fabrik Wachtberg der
Rheinbraun AG, ist somit nicht zu befiirchten. Festsetzungen zum Schallschutz sind
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht vorzunehmen.

6. ErschlieBung, Verkehrsflachen

Die Notwendigkeit hinreichend bestimmter Festsetzungen von Verkehrsflachen sowie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in einem Bebauungsplan ergeben sich
aus dem Rechtsstaatsprinzip. Rechtserfordernis ist, im Bebauungsplan lediglich die
aullere Begrenzung der Verkehrsflachen festzusetzen. Diesem Erfordernis wird im
vorliegenden Fall gefolgt, um bei einer spateren Um- oder Ausgestaltung den sich
dann zeigenden Erfordernissen folgen zu kénnen.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 86.22 F ist tber den Heidgesweg und die Gertrud-
Schmitz-Stralle bereits heute erschlossen. Die im Westen des Plangebiets liegende
ErschlieBungsanlage Rosenhiigel ist z. Zt. noch eine Privatstralle (Werksstra3e) der
Rheinbraun AG, die im Rahmen der Festsetzung als Verkehrsflache von der Stadt
Frechen bernommen werden soll und in diesem Zusammenhang entsprechend dem
Baugesetzbuch erstmalig herzustellen ist.

Die weitere ErschlieBung des Planinnenbereiches erfolgt tber eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung. Dadurch, dass diese Verkehrsflache lediglich den
Anliegerverkehr von 15 Einfamilienhdusern aufnimmt und keine Durchgangsstral3e ist,
kommt ihr eine besondere Bedeutung im Rahmen des verkehrsberuhigten Ausbaus als
zusatzliche Aufenthaltsflache und o6ffentlich nutzbaren Raum zu. Denn durch den
vorgesehenen Ausbau als Mischverkehrsflache (verkehrsberuhigter Bereich) sind hier
alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt und haben in diesem Zusammenhang dem
Gebot der gegenseitigen Ruicksichtnahme zu folgen.
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Aufgrund gutachterlicher Untersuchung zur duf3eren verkehrlichen Erschlieung des
gesamten neuen Stadtteils Frechen-Benzelrath wurde im Ist-Zustand 1995 die
Belastung des Planbereiches im Umfeld wie folgt dargestellt:

unterer Bereich Sandstralle 1.200 KfZ-Fahrten / 24 Stunden

Fortfiihrung Ostl. Bereich Heidgesweg 800 KfZ-Fahrten / 24 Stunden

Heidgesweg einschl. Rosenhiuigel / Am hang |500 KfZ-Fahrten / 24 Stunden

Dariliber hinaus gilt fur diese Bereiche eine Tempo-30-Begrenzung. Aufgrund
vorgenannter Tatsachen kommt das Gutachten fir den Ist-Zustand zu dem Ergebnis,
dass die Vertréglichkeit der Verkehrsabwicklung aus stadtebaulicher Sicht (auch im
Hinblick auf die Umfeldfunktion) als gut vertraglich eingestuft werden kann. Im
Rahmen der damaligen Prognose kommt der Gutachter fiir das Zielszenario 2005
(Variante 2S) zu dem Ergebnis, dass einerseits nach Realisierung aller BaumaRnahmen
sich die Belastungen fur die gesamten Bereiche zukinftig wie folgt darstellen:

unterer Bereich Sandstralle 1.600 KfZ-Fahrten / 24 Stunden
(zusatzl. 400 Fahrbewegungen) somit insges.
Fortfiihrung 6stl. Bereich Heidgesweg 1.000 KfZ-Fahrten / 24 Stunden

(zusatzl. 200 Fahrbewegungen) somit inges.

Heidgesweg einschl. Rosenhiigel / Am Hang |600 KfZ-Fahrten / 24 Stunden
(zusétzl. 100 Fahrbewegungen) somit insges.

Die Grenze fir die Unvertraglichkeit mit der Umfeldfunktion Wohnen liegt bei ca.
5.000 KfZ-Fahrten, so dass trotz der prognostizierten Zunahme der tdglichen
Fahrbewegungen die Situation auch zukiinftig als gut vertraglich anzusehen ist.

7. Abwasser, Niederschlagswasser

Gemal 8§ 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.96 erstmalig bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewadsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
maoglich ist. Nach § 51 a Abs. 4 Landeswassergesetz ist von der Verpflichtung nach
Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation eingeleitet wird, das weitere
Schmutzwasser, das  aufgrund  bisherigem  Recht einer  6ffentlichen
Abwasserbehandlung zugefiihrt wird oder zugefihrt werden soll, wenn der technische
oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnisméafig hoch ist.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F ist Teil des ibergeordneten
Bereiches der Rahmenplanung / Konzeptplanung 86 F, fur den am 02.08.96 eine
grol¥flachige Bodenuntersuchung von der Firma Geo-Consult durchgefiihrt wurde.
Danach konnte festgestellt werden, dass der Untergrund des Bereiches des
Bebauungsplanes 86.22 F nach Auswertung der entsprechenden Bohrungen durch
ausgekeilte Kiessande und Decklehmschichten geprégt ist. Diese ermdglichen die
Bildung von Schichtenwasserlinsen. Eine Versickerung des Niederschlagswassers im
Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 86.22 F kann somit zur Staunésse fiihren und im
Extremfall N&sseprobleme in den angrenzenden Bereichen verursachen. Es wurden
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deshalb von der Geo-Consult gutachterliche weitere Untersuchungen durchgefiihrt.
Dabei wurde festgestellt, dass eine Versickerung des Regenwassers im Bebauungsplan
Nr. 86.21 F nicht zulassig ist.

Das Niederschlagswasser kann im Plangeltungsbereich jedoch mit direktem Anschluss
an die bestehende Mischkanalisation abgeleitet werden. Die bestehende Kanalisation
beruht auf einer genehmigten Kanalnetzplanung. Der Bau eines separaten
Regenwasserkanals dagegen wére wirtschaftlich und technisch zu aufwendig und
kostenintensiv im Hinblick auf das vorgenannte Kanalnetz. Insofern greift hier § 51 a
Abs. 4 Landeswassergesetz fiir den Ausnahmetatbestand der Wirtschaftlichkeit.

8. Bauordnungsrechtliche, gestalterische Festsetzungen

Der Planbereich selbst ist durch die vorhandene Blockrandbebauung aber auch durch
die angrenzende Altbebauung vorgepragt durch Wohngebdude mit Satteldachern. Die
Dachneigung dieser Satteldacher ist unterschiedlich. Lediglich ostlich des Plangebietes
angrenzend im Bebauungsplangebiet Nr. 86.21 F (Rosenhugel 1) wird im Rahmen des
dortigen Geschosswohnungsbaus eine Flachdachbebauung mit Staffelgeschossen
realisiert.

Hinsichtlich ggfls. zu beriicksichtigender Vorgaben ist der Satzungsgeber bei der
Festsetzung gestalterischer Vorgaben im Bebauungsplan gem. § 86 Abs. 4 der
Bauordnung fur das Land NRW (BauO NW) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
einer gewissen Bindung hinsichtlich der Dachlandschaft unterworfen. Unter dem
Gesichtspunkt einer moglichst geringen Regelungsdichte und —tiefe werden deshalb
nur die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffen, die unbedingt zur Erreichung
eines einheitlichen Mindeststandards, insbesondere mit Wirkung auf den offentlichen
Raum erforderlich sind.

In Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung erfolgt deshalb fiir den Bereich der
geplanten Einfamilienh&user ebenfalls die Festsetzung eines Satteldaches (SD) mit
einer Dachneigung (DN) von 35° - 40°. Lediglich im noérdlichen Plangeltungsbereich
an die Halde angrenzend erfolgt in Anlehnung an den dort vorhandenen, im Rahmen
der Beurteilung nach 8 34 BauGB genehmigten, Neubebauung die Festsetzung eines
Pultdaches mit 20°.

Die Festsetzung der (Haupt-) Firstrichtungen fiir die Satteldacher orientiert sich an den
regionalen Gepflogenheiten der straBenparallelen Ausrichtung (traufstandig).

Wegen der Auswirkungen auf den Offentlichen Raum wird weiterhin ein
Mindestabstand von Garagen zur offentlichen Verkehrsflache festgesetzt, womit
gleichzeitig erreicht wird, dass auf der Zufahrtsfliche zur Garage ein zweiter PKW
abgestellt werden kann.

Die Begrenzung der Sockelhthe sowie das Verbot von Abgrabungen zum Freilegen
der Kellergeschosse zur Belichtung von Rdumen erfolgt unter dem Gesichtspunkt
einer wohnungsnahen Freiraumversorgung, die sicherstellen soll, dass eine direkte
Verbindung von Wohnraum und Freiraum, einsehbare Spielrdume und eine insgesamt
bespielbare Wohnumwelt gewahrleistet werden soll. Dies geht insofern auch konform
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mit der eingeschrénkten Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen / Stellplatzen auf
der nicht (berbaubaren Grundstiicksflache. Insofern wird auf die dortigen
Ausflihrungen verwiesen.

9. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse im Plangeltungsbereich — nur 2 Eigentlimer,
davon einer die Stadt selbst — erlbrigt sich die Einleitung eines bodenordnenden
Verfahrens im Sinne des § 45 BauGB zur Verwirklichung des Planes. Zwischen der
Eigentlimerin und der Stadt Frechen wurde zur weiteren Umsetzung und Realisierung
der Planung bereits eine privatrechtliche Grundstiicksneuordnung vorbesprochen.

Frechen, 13.09.2001

Im Auftrag

Kemmerling
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