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1
Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 119 , Broicherdorfstrale/Finkenweg®
-Kaarst- im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist in der Sitzung des PVA
am 08.02.2017 beschlossen worden. In gleicher Sitzung wurde durch Beschluss von
der friihzeitigen Beteiligung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit)
und § 4 Abs. 1 BauGB (Behorde/TOB) gemaRl § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die Aufstellung wird notwendig, um eine innerstadtische Entwicklung in Form zeit-
gemaler Nachverdichtung planungsrechtlich zu erméglichen. Die bauliche Struktur
im Geltungsbereich ist durch eine kleinteilige, offene Bauweise auf verhaltnismaRig
grolRen Grundsticken gekennzeichnet. Die Gebaude wurden Uberwiegend Anfang
der 1960er Jahre errichtet und weisen keine zeitgemaRen Wohnflachen und Grund-
risse auf. In den letzten Jahren gab es vermehrt Erweiterungen von Wohnbauten und
auch einen Abriss, der durch den Neubau eines Doppelhauses ersetzt wurde. Zu-
kinftig ist mit weiteren Anfragen bezlglich Abriss, Neubauten und Erweiterungen
von Wohngebauden zu rechnen.

Gegenwartig gibt es im Geltungsbereich keinen rechtskraftigen Bebauungsplan, die
planungsrechtliche Zulassigkeit richtet sich nach § 34 BauGB.
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Aus den genannten Grunden bedarf es der Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes, der im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB im Geltungsbereich, Art und Mafl}
der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstucksflachen, o6ffentliche Verkehrsfla-
chen und weitere gestalterische Festsetzungen regelt, um eine planerische Recht-
maligkeit herzustellen, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermoglicht.

Als allgemeine Planungsziele sind zusammenfassend die Schaffung einer planungs-

rechtlichen Grundlage flr eine zeitgemalRe Nachverdichtung eines innerstadtischen
Wohngebiets und die Regelung der Bebaubarkeit zu nennen.

2
Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 ,Broicherdorfstral’e/Finkenweg’
-Kaarst- wird

im Norden durch die Adlerstrale

im Osten durch die Drosselstralle

im Suiden durch die Broicherdorfstral3e und
im Westen durch die Amselstralle begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist der nachfolgenden Plandarstellung zu entnehmen:

o NIPIESY T N WS \NELTT T -l
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Alle Flurstucke im Plangebiet sind Teile der Flur 5 und 6 der Gemarkung Kaarst.

Folgende Flursticke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119
,Broicherdorfstral’e/Finkenweg*:

Flur5 | 1113

354, 355, 356, 357, 358, 359, 360, 364, 366, 367, 368, 369, 370, 371,
Flur6 | 372,373, 374, 375, 376, 377, 456, 603, 604, 861, 863, 864, 865, 958, 959,
960, 961, 983, 1061, 1062, 1527, 1528, 1529, 1530

Die genaue Position der Flursticke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
der nachfolgenden zeichnerischen Darstellung zu entnehmen:

Lage der Flurstiicke im Geltungsbereich |
/ 1Banl¥ e T ’_'—‘H!‘gx

2.2 Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 18.300 m2.

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im nordwestlichen Teil der Stadt Kaarst
und umfasst ein nahezu komplett entwickeltes Wohngebiet.

Das Plangebiet weist eine offene Bauweise auf und ist derzeit mit funf Doppelhau-
sern, einer Hausgruppe von drei Wohngebauden und 16 freistehenden Gebauden,
die 1- und 2 Wohneinheiten aufweisen, bebaut. Alle Gebaude sind mit ein bis zwei
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Vollgeschossen ausgebildet. Ein Gebaude ist mit einem Flachdach versehen, alle
anderen sind mit einem Satteldach ausgebildet. Die Umgebungsbebauung ist von
einer vergleichbaren Struktur von Wohnnutzungen gepragt.

Das Stadtzentrum von Kaarst ist in 10-15 Gehminuten, je nach Lage im Plangebiet,
zu erreichen. Die S-Bahn Haltestellen ,Kaarster See” und ,Kaarster Bahnhof* liegen
ebenfalls 10-15 Minuten fuBBlaufig entfernt und binden das Plangebiet Uberregional
durch die S-Bahn-Linie S28 an. Im Stadtgebiet sowie Uberregional ist das Plangebiet
uber Buslinien angeschlossen. Die Bushaltestelle ,Eichendorffschule® (Linie 862,
866) liegt in unmittelbarer Nahe. Die Bushaltestellen ,Martinuscenter” und ,Neerse-
ner Strale” (Linie 860) befinden sich ca. 10-15 Gehminuten entfernt.

Zwei Supermarkte sowie weitere Einrichtungen zur Nahversorgung (Apotheke, Bau-
markt, Tankstelle) befinden sich 500 m stidwestlich des Plangebiets.

3
Planerische Vorgaben und iibergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan (GEP 99) fur den Regierungsbezirk Disseldorf weist fur das Plan-
gebiet Allgemeinen Siedlungsbereich aus.
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Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 ,Broicherdorfstral’e/Finkenweg*
-Kaarst- ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst von 1982 als
Wohnbauflache dargestellt.

Diese Darstellung entspricht den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes als Reines Wohngebiet. Der Bebauungsplan Nr. 119 ,Broicherdorfstra-
Re/Finkenweg"“ ist somit gemald § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Kaarst entwickelt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan 1982, Stand Mai 2008

4
Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 119 ,Broicherdorfstrale/Finkenweg“ verfolgt das Ziel, eine
planungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Derzeit zeichnet sich der Geltungsbereich
durch eine kleinteilige Wohnbebauung auf verhaltnismalig groflen Grundsticken
aus. Das Ziel ist eine Rechtsgrundlage zu schaffen, die durch zeitgemalle Entwick-
lungsabsichten eine angemessene Nachverdichtung der baulichen Strukturen zu-
|asst.
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Sollte die Stadt in diesem Bereich nicht selbst aktiv bauleitplanerisch tatig werden,
verfehlt sie, in Anbetracht des stetig wachsenden Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet,
ihren nach § 1 Abs. 3 BauGB Ubertragenen Auftrag Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan verfolgt den Zweck, den rechtlichen Rahmen fir die stadtebauli-
che Ordnung im Sinne der angestrebten Nachverdichtung im Innenbereich festzuset-
zen. Hierzu zahlen insbesondere:

e Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung
e Festsetzung der Bauweise

e Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen zur Errichtung und Erweite-
rung von Wohngebauden

e Festsetzung der maximalen Gebaudehohe und der Anzahl der Vollgeschosse
o Festsetzung der Dachform

e Festsetzung der Zahl der Wohneinheiten in den Gebauden

e Festsetzung von Verkehrsflachen

Bei dem Bebauungsplan Nr. 119 ,Broicherdorfstral’e/Finkenweg“ handelt es sich um
einen Bebauungsplan fur Malinahmen der Innenentwicklung. Die Planung wird daher
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt. Ein Umweltbericht ist
gemal § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 S.1 BauGB nicht vorgesehen.

5
Stadtebauliches Konzept

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 119 ,BroicherdorfstralRe/Finkenweg®“ wird
notwendig, um die Entwicklung einer innerstadtischen Nachverdichtung in einem be-
reits erschlossenen Gebiet planungsrechtlich zu sichern. Den Festsetzungen des
Bebauungsplans liegt ein stadtebauliches Konzept zu Grunde, welches die Entwick-
lung steuert und gleichzeitig den Gebietscharakter wahrt. Das stadtebauliche Kon-
zept des Bebauungsplans Nr. 119 ,Broicherdorfstral’e/Finkenweg“ nimmt bestehen-
de Wohnbaustrukturen im Gebiet und der Umgebung auf, fuhrt sie fort und erganzt
sie.

Die Nachverdichtung wird mittels der Dimensionierung der Baufenster sowie Uber die
Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen geregelt. Die MalRe wurden so gewahlt,
dass eine ausreichende Durchgriinung im Gebiet gewahrleistet ist.

Die neu festgesetzten Uberbaubaren Grundstlckflachen ermdglichen eine Entwick-
lung der Grundflache der Wohngebaude. Eine festgesetzte maximale Gebaudehodhe
ermoglicht eine Hohenentwicklung von bis zu zwei Vollgeschossen.
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Die Baufenster im Geltungsbereich sind auf eine reine Wohnnutzung ausgelegt. Das
Plangebiet gliedert sich in zwei Teilbereiche, WR 1 und WR 2, die sich lediglich in
der Bebauungsart unterscheiden. In dem ,inneren“ Bereich des Gebiets, der als
WR 1 festgesetzt ist, sieht der Bebauungsplan eine reine Wohnbebauung von aus-
schliel3lich freistehenden Einzelhausern vor. In dem ,aulleren“ Bereich, der als
WR 2 festgesetzt ist, sieht der Bebauungsplan ebenso eine reine Wohnnutzung vor.
Zusatzlich zu freistehenden Einzelhauser sind in diesem Bereich auch Doppelhauser
in offener Bauweise zulassig.

6
Planinhalt und Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 119 ,Broicherdorfstrale/Finkenweg“ als Reines Wohngebiet
(WR) im Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung wird bewusst gewahlt, um den derzeitigen Wohncharakter im Plan-
gebiet fortzufihren. Im Geltungsbereich befinden sich ausschliellich Wohngebaude.
Im Rahmen einer zeitgemalien Nachverdichtung soll der Charakter des reinen
Wohngebiets erhalten bleiben. Auch die angrenzende Umgebungsbebauung weist
ausschlieBlich Wohnnutzungen auf. Ziel ist die derzeitige Nutzung fortzufiihren und
den Gebietscharakter beizubehalten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die planzeichnerischen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung im Bebau-
ungsplan Nr. 119 ,Broicherdorfstrale/Finkenweg*“ -Kaarst- begriinden sich wie folgt:

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal der baulichen Nutzung wird in allen Bereichen des Geltungsbereichs durch
die Grundflachenzahl (GRZ) auf ein wohnvertragliches Mafl3 von 0,3 begrenzt und
festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,3 sichert eine bauliche Dichte, die den stadtebauli-
chen Zielen der Entwicklung eines Wohnquartieres mit hohen Grinanteilen ent-
spricht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der GRZ soll sichergestellt werden,
dass im Bereich der Wohnbebauung trotz der geplanten Nachverdichtung eine auf-
gelockerte Bebauung entsteht, die einen entsprechenden Freiflachenanteil aufweist
und den Charakter des Wohngebiets wahrt.

Mit der Festsetzung der GRZ von 0,3 fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 119 ,BroicherdorfstralRe/Finkenweg“ wird die Obergrenze fur Reine Wohngebiete
(GRZ 0,4) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO deutlich unterschritten.
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6.2.2 Uberschreitung der Grundflichenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Bei den noch nicht bebauten Grundsticken, die aufgrund einer Neuparzellierung
deutlich kleiner dimensioniert sind als die Parzellen der Bestandsbebauung, kann es
dazu kommen, dass die GRZ-Obergrenze von 0,3 nicht eingehalten werden kann,
wenn versiegelten Flachen wie private Erschlielungsflache, Garagen, Stellplatze
und Terrassen, bei der Berechnung berucksichtigt werden. Vor allem bei Grundstu-
cken die im rlckwartigen Bereich liegen und eine lange Zufahrt bendtigen, ware
durch die Befestigung der Erschliefungsstralle die GRZ nahezu ausgeschopft.

Aus diesem Grund ist eine zuldssige Uberschreitung der GRZ in den textlichen Fest-
setzungen geregelt. Die zulassige Grundflache, die durch Hauptanlagen in Anspruch
genommen werden kann, darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 be-
zeichneten Anlagen hochstens bis zu einer GRZ von 0,6 tberschritten werden.

Weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmal kdénnen zugelassen werden,
wenn beispielsweise folgende Kompensationsmalinahmen durchgefuhrt werden:

- Flachen fur Stellplatze und Zugange sind mit einer wasserdurchlassigen Pflas-
terung im Sandbett und mindestens 30% Fugenanteil auszuflhren

- das Niederschlagswasser der betreffenden Flachen ist auf dem Grundstlick
selbst zur Versickerung zu bringen

- Dachbegrinung fur Flachdacher (Haupt- und Nebenanlagen)

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlage

Es wird fur alle Bereiche des Plangebiets eine maximal zulassige Anzahl von 2 Voll-
geschossen festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich zum einen an der bisheri-
gen Geschossigkeit im Geltungsbereich und zum anderen an der angrenzenden
Umgebungsbebauung.

Des Weiteren erfolgt eine Regulierung Uber Hohenfestsetzungen. Die maximale Ho-
he der baulichen Anlagen ist Uber eine maximale Gebaudehdhe sowie Uber eine ma-
ximale Wandhdhe definiert.

Im gesamten Geltungsbereich betragt die maximale Wandhdhe ca. 6,5 Meter und die
maximale Gebaudehdhe ca. 10,50 Meter. Die Regulierung der baulichen Hohe hat
zum Ziel, die Entwicklung der Bebauung bezuglich der Hohe, an das stadtebauliche
Umfeld anzupassen und einen angemessenen Ubergang zwischen der vorhandenen
Bestandsbebauung und geplanter Neubauten zu gewahrleisten.

Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse sowie die maximale Hohe der

baulichen Anlagen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eindeutig tber
Normalhdhennull (NHN) in der Planzeichnung festgesetzt.

6.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich ist eine offene Bauweise festgesetzt um eine bandar-
tige Bebauung zu verhindern. Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird nicht
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nur die derzeitige Bauweise im Plangebiet fortgefuihrt, sondern auch die offene Bau-
weise der Umgebung aufgenommen.

In dem als WR1 festgesetzten Bereich ist die Bauweise auf Einzelhduser beschrankt.
Mit der Festsetzung von Einzelhausern entlang der Sackgasse (Finkenweg) und des
privaten ErschlieRungswegs soll im Inneren des Geltungsbereichs die bereits beste-
hende aufgelockerte Bebauungsstruktur erhalten bleiben.

In dem als WR2 festgesetzten Bereich sind neben Einzelhdusern auch Doppelhauser
zulassig. Der derzeit vorhandene Charakter von Einzel- und Doppelhausern entlang
der Sammel- und Wohnstra3en (Broicherdorfstralle, Drosselstralde und Adlerstrale)
soll in offener Bauweise fortgefuhrt werden.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Plangebiet durch die Festsetzung
von Baugrenzen sowie flurstlicksubergreifenden Baufenstern geregelt. Auf die Fest-
setzung von Baulinien wurde verzichtet. Innerhalb der Baufenster ist die Lage des
Baukorpers flexibel und fur die potentiellen Bauherren damit in einem gewissen
Rahmen individuell mdglich, ohne dabei den vorgegebenen Rahmen zu verlassen.

Die Baufenster orientieren sich Uberwiegend an der bereits vorhandenen Bebauung.
Um einer Nachverdichtung gerecht zu werden richtet sich die Grofe der Baufenster
an der Flache des heutigen Wohnraumbedarfs. Zusatzlich orientieren sich die Bau-
grenzen entlang des StralRenverlaufs und gewahrleisten somit die Entstehung einer
stralBenparallelen Bauflucht. Die strallenzugewandten Baugrenzen entlang der Ad-
lerstrale, Drosselstrale, Broicherdorfstrale und dem Finkenweg, verlaufen in einem
Abstand von ca. 3 — 8 Meter zu den umgebenden Strallenverkehrsflachen. Damit
wird zu den o6ffentlichen Strallenrdumen eine ausreichend dimensionierte Vorgarten-
zone geschaffen, die einer Neubebauung unmittelbar an der Grenze der Stral3enver-
kehrsflachen entgegenwirkt.

Die jeweilige Tiefe der Baufenster wurde bewusst gewahlt um einerseits einer Nach-
verdichtung Raum zu geben und andererseits auf fast allen Grundstlicken, auf der
strallenabgewandten Seite, private, ruhige Wohngarten zu ermoglichen, die auch zur
Durchgrinung des Plangebiets beitragen.

Die Anzahl und die Gro3e der Nebenanlagen werden uber textliche Festsetzungen
begrenzt, um einer zu groRen Versiegelung des Plangebiets und einer stérenden
Haufung von Nebenanlagen entgegenzuwirken.

6.4.1 Vorgartenbereiche

Mit dieser Festsetzung wird der Erhalt der fir das Siedlungsgebiet typischen, von
Bebauung freigehaltenen, Vorgartenbereiche entlang des Strallenraums, planungs-
rechtlich gesichert. Langfristig wird somit deren stadtebauliche Wirkung als ein wich-
tiger Bestandteil der Gringliederung innerhalb des Geltungsbereiches erhalten.
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Um der Grungestaltung des Baugebietes gerecht zu werden, sind die in der Planur-
kunde zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbereiche zu begriinen und als solche
dauerhaft zu erhalten. Bis auf den Anteil der notwendigen Erschlielung (notwendige
Stellplatze, Zufahrten zu den Garagen, Zuwegungen zum Eingang) ist eine Versiege-
lung der Vorgarten sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter
0.a. Steinmaterial unzulassig.

6.5 Verkehr, ErschlieBung, Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11BauGB)

Der Geltungsbereich wird von vier Strallen umgeben, welche eine ErschlieRung der
Grundstlcke im Plangebiet gewahrleisten.

Die im Norden angeordnete Adlerstralde sowie die im Osten gelegene Drosselstralie,
sind als Wohnstrallen mit einer Tempo-30-Zone versehen. Im Sudden verlauft die
Broicherdorfstralle, welche als Sammelstralle ausgebildet, den Verkehr aus dem
Gebiet leitet und ebenfalls als Tempo-30-Zone ausgebildet ist. Im Westen wird das
Plangebiet von einer weiteren Tempo-30-Wohnstralde, der Amselstrale, begrenzt.

Von der Amselstralte aus geht in Richtung Osten der Finkenweg ab. Ein Wohnweg,
der in das Plangebiet fuhrt und als Sackgasse mit einem kleinen Wendehammer am
Ende (5 x 10 Meter) ausgebildet ist. Nach der Abzweigung des Finkenwegs, verlauft
die AmselstralRe Richtung Suden als 3 Meter breiter Wohnweg weiter bis zur Ein-
mundung in die Broicherdorfstrale. Der Wohnweg ist mittig mit einem Absperrpfos-
ten versehen und dadurch nicht durchgangig mit einem KFZ passierbar. Von der
Broicherdorfstralle aus werden Uber den Wohnweg zwei im rlckwertigen Bereich
liegende Gebaude erschlossen. Ansonsten dient der Weg vorwiegend fur Fulganger
und Fahrradfahrer.

Der Bebauungsplans Nr. 119 ,Broicherdorfstralle/Finkenweg® sieht die Mdglichkeit
einer Nachverdichtung, der im rickwertigen Bereich liegenden und noch nicht bebau-
ten Grundstlcke, vor. Dafur ist eine Zufahrt zu den Grundstiicken zu gewahrleisten.
Die ErschlieBung der Restflachen (Flursticke 1528, 1529 und 1530) erfolgt Uber
private Grundstlcke. Die Zufahrt erfolgt Uber Privatwege, die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht (GFL) belastet und dementsprechend in der Planzeichnung fest-
setzt sind.

Fir die kinftigen Neubauten missen die notwendigen Stellplatze nach Bauordnung

NRW (BauONRW) grundsatzlich auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen wer-
den.

6.6 Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es wird als stadtebaulich sinnvoll erachtet fur den Geltungsbereich eine Begrenzung
der Wohneinheiten vorzunehmen und festzusetzen. Dadurch wird die Anzahl der in-
nerhalb der Wohngebaude unterzubringenden Wohnungen auf den Grundstlicken
begrenzt.

Im gesamten Geltungsbereich sind deshalb pro Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig. Der bisherige Gebietscharakter, der von Einzel- und Dop-
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pelhauser gepragt ist, soll erhalten bleiben. Durch die Begrenzung der Wohneinhei-
ten wird nicht nur die bauliche Auspragung bestimmt, sondern auch die Anzahl der
Kraftfahrzeuge und das damit verbundene verkehrliche Aufkommen gesteuert.

6.7 Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW)

6.7.1 Dachform

Im ,Inneren Bereich, der als WR 1 festgesetzt ist, sind Flachdacher mit einer Dach-
neigung von < 10 und geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zulas-

sig.

Im ,AuBeren“ Bereich, der als WR 2 festgesetzt ist, sind ausschlieBlich geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zulassig.

Die Festsetzungen der Dachformen begriinden sich aus dem vorherrschenden Ge-
bietscharakter sowie dem Erscheinungsbild der Umgebungsbebauung. Das sich ab
den 1950er Jahren entwickelte Gebiet ist gepragt von geneigten Dachern, wie die
Umgebungsbebauung. Um das Erscheinungsbild zu wahren sind in dem als WR 2
festgesetzten ,Auleren Bereich ausschlielich geneigte Dacher zuléssig.

Im ,Inneren“ Bereich, der als WR 1 festgesetzt ist, sind neben geneigten Dachern
auch Flachdacher zulassig. Dies begrundet sich, da der zurickgetretene ,Innenbe-
reich“ ein geringeres Erscheinungsbild nach auf3en tragt. Somit ist im ,Inneren” Be-
reich eine flexiblere Dachgestaltung maglich.

6.7.2 Einfriedungen und Miillbehalter

Aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht werden die Art und auch die Hohe von
Einfriedungen geregelt und in den textlichen Festsetzungen festgesetzt. Dadurch
wird die Durchgriinung gewahrleistet und auf das Erscheinungsbild der neuen Be-
bauung hingewirkt, ohne dass Uberdimensionierte Zaune zu einer Beeintrachtigung
der Gestaltung fuhren. Dies qilt ebenso fur die Gestaltung und den Sichtschutz fur
Mullbehalter.

6.7.3 Gestaltung der Vorgarten

Die Vorgarten sollen dauerhaft begrint werden und von Schotter- und Gesteinsmate-
rial, bis auf die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen, frei gehalten werden.
Dadurch soll einer Verédung der Bereiche vor den Einfamilienhausern entgegenge-
wirkt und eine Durchgriinung des Baugebietes gefordert werden.
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7
Umweltbelange, Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen

7.1 Voraussetzungen § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 ,Broicherdorfstral3e/Finkenweg*
umfasst eine Flache von ca. 18.300 m? und liegt planungsrechtlich im Innenbereich.

Es ist geplant im Bebauungsplan ca. 17.900 m? als Wohnbauflache mit einer GRZ
von 0,3, und ca. 400 m? als Verkehrsflache festzusetzen.

Die Gesamtflache unterschreitet bereits die Schwelle von 20.000 m?, so dass auf
eine detaillierte Berechnung der kunftigen Uberbaubaren Grundsticksflache verzich-
tet werden kann. Daher kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB an-
gewendet werden, ohne eine Einzelfallprifung.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, dem Um-

weltbericht, der verfligbaren umweltbezogenen Stellungnahmen und der zusammen-
fassenden Erklarung abgesehen.

7.2 Umweltbelange

Boden

Dem Gebot des § 1a BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen, wird durch diesen Bebauungsplan der Innenverdichtung entsprochen. Es wird
eine isoliert liegende Gartenflache in einem durch Bebauung gepragten Bereich
uberplant.

Klima/Luft
Da der Geltungsbereich bereits Uberwiegend bebaut ist, kommt dem Gebiet keine
besondere klimatische Bedeutung z.B. als Frischluftentstehungsgebiet zu.

Das Lokalklima wird durch die zusatzliche Bebauung geringfligig stadtisch Uberpragt,
wobei relevante Auswirkungen wegen des verbleibenden Grinflachenanteils (GRZ
0,3) nicht anzunehmen sind.

Baumbestand

Im Plangebiet sind nur wenige groRkronige Baume vorhanden. Fir die Bestands-
baume gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Kaarst vom
16.09.2004 i.d.F. der 1. Anderung vom 25.07.2006.

Artenschutz

Aus den Artenschutzbestimmungen der § 44 und 45 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer
Artenschutzpriufung im Rahmen der Bauleitplanung.

Beim Plangebiet handelt es sich um eine ca. 18.300 m? grol3e Flache, die Uberwie-
gend bereits bebaut ist. Lediglich eine mittig gelegene, z.Zt. als Garten genutzte, ca.
975 m? grofRe Flache (Flurstick 1528 und 1529) wird einer Nachverdichtung zuge-
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fuhrt. Das Gebiet weist hauptsachlich strukturarme Garten auf, lediglich einzelne
grol3kronige Laubbaume erhdhen den dkologischen Wert.

Das Plangebiet bietet lediglich ubiquitaren Vogelarten (sog. Allerweltsarten, z.B. Am-
sel) sowie Fledermausen (in den Bestandsgebauden) einen Lebensraum.

Zur Vermeidung eines Verstol3es gegen das Verbot, wild lebende Tieren der beson-
ders geschutzten Arten (hier: alle europaische Vogelarten sowie Fledermausarten)
zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten zu beschadigen oder zu zerstoren (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG), sind
folgende Vermeidungsmalnahmen durchzufuhren:

e Gehdlzrodungen sind nur aulRerhalb der Brutzeiten durchzufuhren, das heil3t nicht
zwischen 1. Marz und 30. September oder nach vorheriger Kontrolle auf Nester

e Bei Gebauderickbauten ist eine Kontrolle der Gebaude auf eine aktuelle Nutzung
durch Fledermause oder Gebaudebriter durchzufihren und es sind ggf. Ersatz-
quartiere zu installieren.

7.3 Verkehrliche Auswirkungen

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept, sieht vorder-
grundig eine Nachverdichtung im Bezug auf eine zeitgemalie Entwicklung der Wohn-
flachen vor. Im Geltungsbereich sind ausschlieRlich Einzel-und Doppelhduser zulas-
sig mit maximal zwei Wohneinheiten. Mehrfamilienhduser, die deutlich mehr
Wohneinheiten und damit verbunden mehr Personen und weitergehend mehr Ver-
kehr im Plangebiet hervorrufen, sind nicht zulassig.

Daher sind verkehrliche Auswirkungen im Zuge der Nachverdichtung nicht zu erwar-
ten. Das vorhandene Stral3ennetz ist als ausreichend leistungsfahig einzuschatzen.
Deshalb werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine Anderungen an den
offentlichen Stralden und deren Verkehrsfunktion vorbereitet. Das angrenzende Stra-
Rennetz in seinem Bestand bleibt unverandert.

7.4 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich auf der Grundlage des Altlastenkatasters des Rhein-
Kreises Neuss keine altlastenverdachtige Flache.

8
Burgerbeteiligung — Behordenbeteiligung

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 Abs.
1 BauGB wurde gemal § 13 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB verzichtet.

Es bestand im Zeitraum vom 06.03.2017 bis einschlie3lich 17.03.2017 die Maoglich-
keit Informationen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der geplanten Nachver-
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dichtung zu erhalten. Es wurde der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb der Frist gemal § 13 Abs. 2 BauGB gegeben.

9
MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung und Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 119 ,Broicherdorfstra-
Re/Finkenweg® ist aufgrund der bereits vorhandenen Grundstickssituation keine Bo-
denordnung in Form eines Umlegungsverfahrens nach §§ 45 ff. BauGB erforderlich.

9.2 ErschlieBung

Bis auf die noch nicht bebauten Flurstlicke 1528, 1529 und 1530 sind alle weiteren
Flursticke im Plangebiet erschlossen. Die ErschlieBung der Flursticke 1528 und
1529 erfolgt von der Broicherdorfstral3e aus Uber einen Privatweg mit GFL. Das Flur-
stlick 1530 kann bei Bedarf von der Adlerstralde aus Uber die Parzelle 603 erschlos-
sen werden. Die Parzellen 1530 und 603 befinden sich bereits in einer Eigentimer-
hand.

9.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Der Bebauungsplan sichert ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der im
ruckwartigen Bereich liegenden Grundsticke (Flursticksnummer 1528, 1529, 1530,
Flur 14, Gemarkung Kaarst). Die ErschlieBung der rickwartigen Grundstticke ist da-
mit Gber eine private Zufahrt gesichert. Uber diese ErschlieRung kann auch die Ver-
und Entsorgung der Grundstlicke erschlossen werden, die Uber ein entsprechendes
Leitungsrecht gesichert wird.

9.4 Ver- und Entsorgung

Auf die Ver- und Entsorgung wirkt sich die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
aus, da bereits fast alle Grundstlcke erschlossen sind. Alle notwendigen Anlagen
und Einrichtungen sind vorhanden und mussen lediglich erganzt und erweitert wer-
den.

Stadt Kaarst — Bereich 61 Stadtentwicklung, Planung, Bauordnung Seite 16



Bebauungsplan Nr. 119 ,BroicherdorfstraRe/Finkenweg" -Kaarst- Begriindung

10

Flachenbilanz

Fliche GroRe in m*
Gesamtes Bebauungsplangebiet 18.300
Bauland WR 1 6.500
Bauland WR 2 11.400
Offentliche Verkehrsflache 400
Kaarst,

Im Auftrag

Bruno Schnur
Bereichsleiter

| kaarst®
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