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1. Anlass fiir die Aufstellung der Bebauungsplananderung

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephiitt* -Kaarst- ist
in der Sitzung des PVA am 14.03.2018 beschlossen worden. Die Anderung soll im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden. 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) gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Ein Miteigentumer des Grundsticks Karlsforster Stralle 50 beantragte ein
Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 54 ,Siephitt‘ —Kaarst-, der seit dem
25.06.1990 rechtskraftig ist. Analog zum  Planungsrecht auf den
Nachbargrundsticken beantragte der Miteigentimer eine Uberbaubare Flache im
ruickwartigen Bereich des Grundstlicks.

Es handelt sich hier um ein Grundstick mit mehr als 1400 m? Grundflache, das
derzeit mit einem verhaltnismafig kleinen Einfamilienhaus aus den 1950er Jahren
bebaut ist. Das Grundstick ist bereits von zwei Seiten erschlossen und bietet sich
deshalb fir eine Teilung und demzufolge fur eine innerstadtische Nachverdichtung
an.

Die Stadt hat die Beantragung einer zusatzlichen Uberbaubaren Grundstlicksflache
zum Anlass genommen, in Anbetracht des stetig wachsenden Wohnraumbedarfs im
Stadtgebiet, ihren nach § 1 Abs. 3 BauGB Ubertragenen Auftrag auszufihren
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist.

Aus den genannten Grinden bedarf es der Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes, der im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB im Geltungsbereich, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen und weitere
gestalterische Festsetzungen regelt, um eine Baumadglichkeit zu schaffen, verbunden
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und gleichzeitiger Wahrung des
Gebietscharakters.

Als allgemeines Planungsziel ist zusammenfassend die Schaffung einer

planungsrechtlichen Grundlage fiur eine zeitgemaRe 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. 54 ,Siephutt* -Kaarst- umfasst das
Flurstiick 1307, Flur 26, Gemarkung Kaarst.

Der Geltungsbereich wird
- im Norden durch die Karlsforster Stral3e,
- im Osten durch die Flursticke 1308 und 1309, Flur 26, Gemarkung Kaarst,
- im Suden durch das Flurstiick 1310, Flur 26, Gemarkung Kaarst und
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- im Westen durch die Flursticke 1305, 1306 und 1334, Flur 26, Gemarkung
Kaarst begrenzt.

Die genaue Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist der nachfolgenden
zeichnerischen Darstellung zu entnehmen:

I

Geltungsbereich B-Plan Nr. 54 ,Siephiitt* —Kaarst- 1. Anderung

2.2 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine Flache von ca. 1400 m2.

Der zu Uberplanende Bereich befindet sich im nordwestlichen Teil der Stadt Kaarst
und liegt in einem bereits entwickelten Wohngebiet. Die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 54 ,Siephitt® in den 1990er Jahren schuf bereits auf den
umliegenden  Grundsticken die planungsrechtliche Grundlage flr eine
innerstadtische Nachverdichtung. Nordlich des Plangebiets wird derzeit das neue
Wohngebiet ,Karlsforster Stral3e” mit ca. 120-130 Wohneinheiten erschlossen.

Das Stadtzentrum von Kaarst ist in 20 Gehminuten zu erreichen. Die S-Bahn
Haltestellen ,Kaarster See“ und ,Kaarster Bahnhof* liegen ebenfalls 20 Minuten
fuBlaufig entfernt und binden das Plangebiet Uberregional Gber die S-Bahn-Linie S28
an.

Das gesamte Gebiet ist gepragt durch Wohnbebauungen mit ausreichend
Grunflachenanteil.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf weist fur das Plangebiet
einen Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Daneben enthalt der Regionalplan eine
Darstellung der Flachen fur Grundwasser- und Gewasserschutz.

—IN N ey Hﬂﬂ i
0 e 4

Regionalplan Disseldorf, Stand: 2017

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54
,oiephitt* -Kaarst- ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst
von 1982 als Wohnbauflache dargestellt. Diese Darstellung entspricht der
Festsetzung der vorgesehenen Bebauungsplananderung als Allgemeines bzw.
Reines Wohngebiet.

Ausschnitt Flachennutzungsplan
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3.3 Bebauungsplan

Der Bereich der 1. Anderung liegt im Geltungsbereich des seit dem 25.06.1990
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephutt” -Kaarst-. Dieser setzt derzeit fur
den Anderungsbereich eine Flache ,mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern® fest.

——L_L N § N F T .
e e

——
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4. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephitt‘ -Kaarst- verfolgt das Ziel,
eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen um eine innerstadtische
Nachverdichtung in Form einer Einfamilienhausbebauung zu ermdglichen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt derzeit fiir den Anderungsbereich eine
Flache ,mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern® fest. Eine Bebauung ist dadurch nicht méglich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 ,Siepitt verfolgt somit das Ziel, ein
Baufenster festzulegen und weitere Festsetzungen zu bestimmen, die eine
zeitgemale und vertragliche Nachverdichtung im Geltungsbereich ermdglichen und
dabei die ortlichen Gegebenheiten berlcksichtigen.

Die Bebauungsplananderung selbst verfolgt den Zweck, den rechtlichen Rahmen fur
die stadtebauliche Ordnung im Sinne der angestrebten Nachverdichtung im
Innenbereich festzusetzen. Hierzu zahlen insbesondere:

Stadt Kaarst — Bereich 61  Stadtentwicklung, Planung, Bauordnung Seite 6



Bebauungsplan Nr. 54 ,Siephiitt* -Kaarst-, 1. Anderung Begriindung

e Uberbaubare Grundstucksflache zur Errichtung eines Wohngebaudes
e Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der baulichen Nutzung.

Die Planung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgeflhrt. Ein

Umweltbericht ist gemal § 13a Abs. 2 S.1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 S.1
BauGB nicht vorgesehen.

5. Planinhalt und Festsetzungen

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

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephutt® im nordlichen Bereich als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Im sldlichen Bereich
erfolgt die Festsetzung Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3 BauNVO.

Dies geschieht mit der Absicht, die Festsetzungen der Umgebungsbebauung
anzupassen und ein maoglichst einheitliches Planrecht im Gebiet zu gewahrleisten.
Derzeit ist der nordliche Bereich als WA festgesetzt und der sidliche Bereich als WR.
Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung wird demzufolge Ubernommen und
entspricht somit dem Charakter der umliegenden Wohnbebauung und fugt sich in die
Umgebung ein.

Im Bezug auf die Art der baulichen Nutzung werden die textlichen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 54  Siephiutt® —Kaarst- Ubernommen.
Dementsprechend werden die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen gemald § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2+3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen werden
gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen.

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

Die planzeichnerischen Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung in der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephitt“ -Kaarst- begrinden sich wie
folgt:

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) auf das in
der Baunutzungsverordnung bestimmte Mal} von 0,4 festgesetzt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 sichert eine bauliche Dichte, die den
stadtebaulichen Zielen der Entwicklung eines Wohnquartieres mit hohen
Grunanteilen entspricht. Durch die Festsetzung einer Obergrenze der GRZ soll
sichergestellt werden, dass im Bereich der Wohnbebauung trotz der geplanten
Nachverdichtung eine aufgelockerte Bebauung bestehen bleibt, die einen
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entsprechenden Freiflachenanteil aufweist und den Charakter des Wohngebietes
wahrt.

Ebenso wie bei der Art der baulichen Nutzung (siehe 5.1) werden auch beim Mal} die
Festsetzungen des umliegenden allgemeinen Wohngebietes zu Gunsten eines
einheitlichen Planrechts Ubernommen.

5.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlage

Fur das Plangebiet wird eine maximal zulassige Anzahl von einem Vollgeschoss
festgesetzt, die dem derzeitigen Bebauungsplan entspricht. Da allein Uber die Anzahl
der Vollgeschosse keine Regulierung der Gebaudehdéhe mdglich ist, werden fir die
Gebaude im Geltungsbereich Hohenbegrenzungen, in Form von einer maximal
zuladssigen Firsthdohe, festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen sowie in der
Planzeichnung ist fur den gesamten Geltungsbereich eine maximale Firsthohe von
ca. 9 Meter festgesetzt. Dies entspricht auch der Festsetzung des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Regulierung der baulichen Hohe hat zum Ziel,
die Entwicklung der Bebauung bezlglich der Hohe, an das stadtebauliche Umfeld
anzupassen.

Die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse sowie die maximale Hohe der

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

5.3 Bauweise

Die Bauweise soll in Anlehnung an den Bestand festgesetzt werden. Deshalb wird in
dem als WA festgesetzten, noérdlichen Bereich die Festsetzung ,Einzel- und
Doppelhauser zulassig“ aus dem derzeitigen Planrecht Gbernommen. Im sudlichen
Bereich, der als WR festgesetzt ist, wird demzufolge die Festsetzung ,Einzelhauser
zulassig“ ubernommen.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Plangebiet durch Baufenster
festgesetzt. Die Grolke und Lage der Baufenster wurden bewusste gewahlt, um
ausreichend Platz fir Wohnbebauungen zu bieten und gleichzeitig einen
Wohngarten zu ermdglichen. Die Dimensionierung und Lage der Baufenster erfolgt in
Anlehnung an die bereits existierenden Baufenster.

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

Der Geltungsbereich ist im Norden Uber die Karlsforster Stralle und im Suden Uber
die Strale ,Am Hasenkamp® an das oOffentliche Strallennetz angebunden. Beide
Strallen sind als Tempo-30-Zone geschildert. Die Karlsforster Stral’e ist als
Sammelstrale und die Stralle ,am Hasenkamp® als Wohnstralde mit Wendehammer
ausgebildet. Die direkte ErschlieBung kann von beiden Strallen aus erfolgen. Bei
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einer eventuellen Teilung des Grundstucks ist somit eine jeweils autarke
ErschlieBung gegeben.

Fur die kinftigen Neubauten missen die notwendigen Stellplatze nach Bauordnung

NRW (BauONRW) grundsatzlich auf dem eigenen Grundstick nachgewiesen
werden.

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

5.6.1 Dachform

In Anlehnung an die vorhandenen Festsetzungen und Bebauungen wird im
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs keine Dachform festgesetzt.

Auch fur den sidlichen Bereich wird keine Dachform festgesetzt, entgegen des

Ursprungsplans, da es sich um ein Baugebiet handelt, bei dem im Bezug auf die
Dachform bereits abweichend gebaut wurde.

6. Umweltbelange

6.1 Voraussetzungen § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Siephitt
umfasst eine Flache von ca. 1400 m? und liegt planungsrechtlich im Innenbereich.
Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgeflhrt.

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

Umweltbericht, den verflUgbaren umweltbezogenen Stellungnahmen und der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

6.2 Baumbestand

Im Plangebiet sind zwei durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kaarst geschutzte
Baume vorhanden (Walnuss und Rotbuche) sowie eine Eiche kleineren
Stammumfangs. Insbesondere die Rotbuche ist aufgrund ihrer GréRe und Vitalitat
erhaltenswert. Die Planung ermdglicht den Erhalt der Bestandsbaume.

Fur die Bestandsbaume gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Kaarst vom 16.09.2004 i.d.F. der 1. Anderung vom 25.07.2006.
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6.3 Artenschutz

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

Beim Plangebiet handelt es sich um ein 1400 m? grofRes Grundstlick, das mit einem
Einfamilienhaus bestandenen ist. Der Garten besteht Uberwiegend aus Wiesenflache
und ist von drei Laubbdumen sowie an den Grundstlicksgrenzen z.T. dichtem
Gebusch aus Zierstrauchern bestanden. Das Grundstuck befindet sich innerhalb der
geschlossenen Ortslage und ist von Wohnbebauung und Offentlichen
Verkehrsflachen umgeben. Die Begutachtung des Plangebietes durch den Diplom-
Biologen Herrn Tillmanns am 14.05.18 erbrachte keine Hinweise auf das Vorkommen
planungsrelevanter Arten. Jedoch sind im Walnussbaum Hoéhlen vorhanden, die als
Fledermausquartier dienen kénnten. Da der Walnussbaum erhalten bleibt, wird auf
eine weitergehende Untersuchung der Hohlen verzichtet. Der Gehdlzbestand kann
dariber hinaus lediglich nicht planungsrelevanten Brutvogelarten (sog.
LAllerweltsarten wie Amsel) als Fortpflanzungs- und Ruhestatten dienen.

Zur Vermeidung von Verstollen gegen das Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG ist das Entfernen von Gehdlzen nicht zwischen dem 01. Méarz und dem
30. September zuldssig. Abweichungen hiervon bedurfen einer 06kologischen
Baubegleitung.

Bei Durchfiihrung der genannten Vermeidungsmaflnahme ist die Umsetzung der
Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht als zulassig zu bewerten.

7. Beseitigung von Niederschlagswasser
(§ 1 und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §55 Abs. 2 WHG und § 44 Abs. 1 LWG)

Gemal § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG
NW) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist anfallendes
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um die sldliche Flache, die
erstmalig nach dem 1. Januar 1996 bebaut wird. Aufgrund des im Plangebiet zu
erwartenden Grundwasserspiegels, der ca. 5,0 Meter unter dem Gelandeniveau zu
erwarten ist (Ergebnis einer Anfrage bei der Unteren Wasserbehérde des Rhein-
Kreises Neuss), ist davon auszugehen, dass eine ortsnahe Versickerung im Sinne
des § 55 Abs. 2 WHG moglich ist. Gegebenenfalls sind im Rahmen der
Genehmigungen der Bauvorhaben und der Niederschlagswasserbeseitigung
erganzenden Untersuchungen vorzunehmen.
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8. Biirgerbeteiligung — Behordenbeteiligung

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behdérden 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 09.04.2018 bis einschlieBlich 20.04.2018 die
Médglichkeit, Informationen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der geplanten
Nachverdichtung zu erhalten. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb der Frist gemal § 13 Abs. 2 gegeben. In diesem Zeitraum
ist eine Stellungnahme eingegangen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Verkehr hat am 20.06.2018
(TOP 7) den Beschluss zur Offenlage gefasst. In der Zeit vom 03.09.2018 bis
einschlieRlich 05.10.2018 wurde die 6ffentliche Auslegung durchgeflhrt.

Die Anregungen und Bedenken aus dem gesamten Verfahren (Behordenbeteiligung
und Offenlage) werden in einer Abwagungstabelle dokumentiert und vom Rat
abschlie3end behandelt bzw. abgewogen.

Kaarst, den
Im Auftrag

Bruno Schnur
Bereichsleiter
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