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Vorhabenbezogener B-Plan ,, Neuenhaus / Schwarze Delle ,,
Stadt Wermelskirchen

- Begriindung -
Stand 04.04.2000

Vorhabentrager :
Wohnbau Grund GmbH
Rheinallee 22

~ 53557 Bad H6nningen

Geltungsbereich / Lage

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick Gemarkung Niederwermelskirchen, Flur 3,
Flurstticke 233 und 48. Das Plangebiet liegt an der B 51, unmittelbar an der Stadt-
grenze zur Stadt Burscheid.

Ziel und Zweck der Planung

Durch die Planung soll die z.Zt. vorhandene,nicht zeitgemaRe, Wohnbebauung
( Baracken ) durch neue Wohnbebauung ersetzt werden.

Raumordnung / Flichennutzungsplan

Die MaRnahme entspricht den Festsetzungen des F- Planes, der den Gebietsbe-
reich als Mischfldche ausweist. Des weiteren liegt der Planbereich innerhalb der
Innenbereichssatzung gem. § 34 BauGB.

Planung
4.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Bereich wird der nérdliche Teil ( mit Bestandsgeb&ude Haus

Nr. 87 ) wg. der angrenzenden B 51 und der an die Schreinerei angren-
zende Flache als MI - Flache und der gesamte restl. Teil als WA - Flache
festgesetzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung / Anzahl WE

Das MaR der baulichen Nutzung liegt innerhalb der Zul&ssigkeit des § 17
Bau NVO. Nach der vorgesehenen Planung ergeben sich eine GRZ
zwischen 0,2 bis 0,36 und eine GFZ zwischen 0,38 bis 0,71.

Im Plangebiet sind 14 neue Wohneinheiten und die weitere Nutzung des
Bestandshauses Nr. 87 angedacht.
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4.3 Bauweise / Giberbaubare Grundstiicksflachen

4.4

Im Plangebiet werden Baufenster mit i.d.R. den gesetzlichen Grenzab-
standen und den Erfordernissen der Hochbauplanung festgelegt. Garagen
sind generell in den Abstandsflachen zuldssig, auch wenn im Plan keine
besonderen Flachen hierfir ausgewiesen sind. Im Plan sind die geplanten
Garagen bzw. privaten Stellplatze ausgewiesen.

4.3.1 Bodenschutz

Abzutragender Mutterboden wird im Planbereich wieder einge-
baut

ErschlieBung / Infrastruktur
4.4.1 AuRere ErschlieRung

Die ,3ufere ErschlieRung" ist durch die vorh. B 51 gesichert,
die Anbindung des Planbietes ist mit dem StraRenbaulasttra-
ger abgeklart und abgesichert.

4.4.2 Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt tber eine SticherschlieBung als
Wohnstrae bzw. Wohnwege mit Wendemdglichkeiten flr
PKW. Wendeméglichkeiten fur Mullfahrzeuge (3 Achser) ist
ebenfalls gegeben.

Fir die spatere Anbindung des Flurstickes 244 wird eine ent-
sprechende Flache freigehalten.

Die Breiten der WohnstraRe bzw. - Wege liegt zwischen

4.50 m - 5,00 m Es ist ein Ausbau als Mischfléche vorgesehen.
Fir zwei Blocke ist die ErschlieBung Uber private Wohnwege-
angedacht. Sofern die gedachte Anbindung bei Uberplanung
und Ausbau des Flurstlickes 244 realisiert werden kann, ist
die unmittelbare Anbindung an die B 51 zu schliefzen.

443 Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung ist Uber eine Sammelleitung mit Hebeanlage
und Zufiihrung der Schmutzwésser an den Kanal in der B 51
vorgesehen.

Fur die Oberflachenwasser ist Versickerung vorgesehen.
Die Versorgung soll tiber die vorh. Systeme der VU’s erfol-
gen.

4.4.4 Offentlicher Nahverkehr

Eine Anderung des OPNV ist nicht gegeben.
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4.4.5 Ruhender Verkehr

Far den ruhenden Verkehr sind 0,3 St /WE angesetzt, somit

5 Stellplatze im 6ffentlichen Bereich erforderlich, ausgewiesen
sind 8 o6ffentliche Stellplatze. Solange der vorgesehene
Strafkenanschlul fir den Nachbarbereich noch nicht benétigt
wird, kann diese Flache ebenfalls als Stellplatze genutzt wer-
den.

4.4.6 FuBgénger- u. Radfahrverkehr

Der FuRgangerverkehr ist gewéhrleistet, als zuséatzliche MaR-
nahme wird ein FuRweg von der Planstral3e zur ,Schwarzen -
Delle” vorgesehen, ggfl. kann dieser auch flir Radfahrer frei-
gegeben werden.

Frei- und Griinflichen

Im Bereich des Flurstiickes 48 ist eine Spielplatzméglichkeit vorgesehen.
Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke sind als Haus- bzw.
Vorgarten geplant.

( Weitere landespflegerische Angaben sind dem Landespflegerischen
Planungsbeitrag zu entnehmen ).

Landschaftsschutzverordnung
( wie vor)

Waldflachen

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mal fur die Erschlie-
Rungsflachen beschrankt, es ist grundsétzlich Drén- o. Rasenpflaster im
offentlichen Bereich einzubauen. Fur die privaten erforderlichen Flachen
( Zugange, Zufahrten und Terrassen etc. ) sind wasserdurchldssige Mate-
rialien ( z.B. Dranpflaster 0.4. vorgesehen ). Es wird eine Verminderung
der Versiegelung zum Bestand angestrebt.

4.8.2 Versickerung von Regenwasser
Ist grundsatzlich fur die privaten Baugrundstticke vorgesehen,
die nicht versickerungsfahigen Regenmengen der 6ffentl. FI&-
chen werden der Regenrtickhalteflache ( Sicker- und Lésch-
becken ) zugefuhrt.

Altlasten

Bisher liegen keine Angaben bzw. Anzeichen vor.
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4.10 Immissionsschutz
4.10.1 AusschluB von bestimmten Nutzungen
Ein Ausschlul bestimmter Nutzungen aus Immissionsgriinden
('s. auch Larmgutachten des TUV zur benachbarten Schreine-
rei ) ist nicht erforderlich.
4.11 Orts- und Landschaftsbildpflege / Kulturgiiterschutz
Die vorgesehene Bebauung paft sich in Form und Struktur in das Ortsbild

ein.
Zu schitzende Kulturglter sind im Planbereich nicht vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Da sich das Vorhaben in den vorhandenen Bereich einfligt und den planungsrecht-
lichen Vorgaben entspricht, sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung
zu erwarten.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Manahmen sind nicht erforderlich, die notwendigen Parzellierun-
gen erfolgen Uber Fortflhrungsvermessungen.

Kosten-/ Flachenbilanz

Gesamtflache =ca.0539ha =100%
Verkehrsflachen =ca.009% ha = 17%
Nettobauflachen =ca.0,389ha =72%
Grunflachen =ca.0,054ha = 11%

100 %
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Kostenschatzung:

Far die ErschlieRung ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

StraBenbaukosten ca. 130.000,00 DM

Kanalbaukosten ca. 80.000,00 DM
Beleuchtung ca. 18.000,00 DM
GrinmaBnahmen ca. 15.000,00 DM
Abbruchkosten ca. 15.000,00 DM
Planungskosten ‘ ca. 30.000,00 DM
Amtl. Vermessungen ca. 30.000,00 DM
Kosten gesamt ca. 318.000,00 DM
Anlagen

8.1 Ubersichts- / Flachennutzungsplan

8.2 Amtl. Lageplan

8.3 Lageplan zum V + E Plan
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Hinweis:

Sofern Fldchen fiir Garagen darge—
stelit sind, sind darin auch/oder
Stellplitze o. Carports zuldssig.

Gemeinde Burscheid, -
Gemarkung Burscheid, Flur 8

V+E PLAN "NEUENHAUS-SCHWARZE DELLE" ANTRAGSTELLER/INVESTOR:
M = OHNE WOHNBAU GRUND GMBH
GEMARKUNG NIEDERWERMELSKIRCHEN, RHEINALLEE 22

FLUR 3 53557 BAD HOENNINGEN





