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1. Anlass und Ziel der Planung

Im Zentrum Buttgens befindet sich sitdlich der Bahngleise eine der letzten gréReren
zusammenhangenden Potentialflachen, die fir eine innerstadtische Entwicklung ge-
eignet ist. Um den aktuellen Bedarf an Wohnraum fir unterschiedliche Bevélkerungs-
schichten zu decken, ist die Entwicklung dieses Bereiches zu einem attraktiven Wohn-
standort mit Eigenheimstrukturen, Angeboten im Geschosswohnungsbau und innova-
tiven Wohnprojekten geplant. Die Flache soll zugleich durch eine attraktive Gestaltung
des offentlichen Raums besondere Quartiers- und Qualitdtsmerkmale aufweisen.

Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen Planung wurden seitens der Stadt Kaarst im
Jahr 2016 zwei Planungsbuiros beauftragt, stadtebauliche Entwiirfe fir Wohnbebau-
ungen zu entwickeln. Als Ergebnis dieser beiden Entwirfe wurde ein stadtebauliches
Konzept erstellt, das die jeweiligen positiven Aspekte der einzelnen Entwirfe in einem
Plan vereint und neue Aspekte aufgenommen hat.

Mit der Entwicklung des Plangebietes sind insbesondere folgende Planungsziele ver-
bunden:

* Entwicklung eines Wohngebietes mit rund 120 Wohneinheiten in Form von Mehr-
familienhdusern und Eigenheimen als Einfamilienhauser,

« Schaffung von Angeboten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

» Berlcksichtigung von innovativen Wohnprojekten,

* Malvolle Erganzung der umliegenden Wohnbebauung,

» Gestaltung eines neuen Quatrtiers, das sich durch besondere Gestaltung und An-
gebote als neuer Wohnstandort auszeichnet,

* Verknupfung des neuen Quartiers mit dem offentlichen Nahverkehr und dem Sied-
lungs- und Landschaftsraum durch ein vielfaltiges Wegenetz.

Zur Umsetzung der Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den bisher landwirt-
schaftlich genutzten und unbebauten Bereich zwischen den Bahngleisen, der Micha-
elstral3e, der Birkhofstra3e und der Benatekstral3e.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Bittgen und umfasst das Flurstiick 1421,
Flur 17. Die Grol3e des Plangebietes betrégt ca. 2 ha.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes wird im Bebau-
ungsplan gemal § 9 (7) BauGB zeichnerisch festgesetzt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionalplan

Im Regionalplan (RPD) fir den Regierungsbezirk Disseldorf ist das Plangebiet als
+Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt. Die bauliche Entwicklung des Plan-
gebiets ist damit aus dem aktuellen Regionalplan abgeleitet.
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3.2. Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Wohnquartier Birkhofstral3e* -Butt-
gen- ist Teil der 72. Flachennutzungsplananderung zum wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Kaarst von 1982. Die geanderte Darstellung Wohnbauflache entspricht
der Festsetzung dieses Bebauungsplangebietes als Allgemeines Wohngebiet.

Am Heligenhduschen

A4z

3.3. Bebauungsplan

Fur das Plangebiet existiert bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Zur Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Entwicklung ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Ill: Meerbusch -
Kaarst — Korschenbroich des Rhein-Kreises Neuss.

3.5. Wasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der ordnungsbe-
hordlich durch die Bezirksregierung Dusseldorf festgesetzten Wasserschutzzone W I
A der Wassergewinnungsanlage Buttgen-Driesch. Die Verbote und Genehmigungs-
vorbehalte der Wasserschutzgebietsverordnung Bulttgen-Driesch vom 22.03.1995
sind zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wird Bestandteil des Bebauungsplans.

3.6. Luftverkehr

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Wohnquartier
Birkhofstral3e” liegt im Hindernisiberwachungsbereich des Verkehrslandeplatzes
Monchengladbach. Ein entsprechender Hinweis wird Bestandteil des Bebauungs-
plans.
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4. Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 30
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Fur die Belange des Umweltschutzes wird
in einem solchen Regelverfahren geman § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
gefluhrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Bei dem Umweltbericht handelt es sich um
den gesonderten Teil 2 der Begriindung.

5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindun g

5.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet an der BirkhofstralRe liegt zentral im Stadtteil Buttgen. Begrenzt wird
es im Norden durch die Bahngleise, im Osten durch die Michaelstral3e, im Stiden durch
die namensgebende BirkhofstraRe und im Westen durch die Benatekstral3e.

Die nahere bauliche Umgebung des Plangebietes charakterisiert sich in ihrer bautypo-
logischen Ausformulierung und Architektursprache als tberwiegend homogen. Nord-
lich der angrenzenden Bahngleise befinden sich freistehende Einzelhausstrukturen
auf verhaltnismaRig groRen Gartengrundstiicken. Ostlich der MichaelstralRe ist derzeit
eine Kindertagesstatte im Bau. Daran schlief3t sich zu den Bahngleisen hin eine Flache
fur die Errichtung eines Arzte- und Biirohauses an. Zwischen Kita und dem Park-and-
Ride-Parkplatz wird eine 6ffentliche Griinflache mit Spielangeboten entstehen. Studlich
und westlich des Plangebiets befinden sich Wohnstrukturen in Form von Einzel- und
Doppelhdusern. Entlang der Bahngleise im westlichen Bereich sind Mehrfamilienhaus-
strukturen ausgebildet.

Der zu beplanende Bereich ist topografisch weitgehend eben und wurde bisher land-
wirtschaftlich genutzt.

5.2. Freiraum

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich in den Siedlungsbereichen weitgehend ge-
wachsene Gartenstrukturen mit zum Teil hohem Baumbestand. Aul3erhalb des Sied-
lungsbereichs von Bittgen findet man landwirtschaftlich genutzte Flachen, die durch
Wirtschafts- und Erholungswege feinmaschig gegliedert sind.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Der Verkehr aus dem Wohnquatrtier flief3t Gber die namensgebende Birkhofstral3e. Sie
mindet in die Pampus- und Bahnstral3e bzw. den Robert-Grootens-Platz sowie in die
Michael-/ Korschenbroicher StralRe, woriiber die Ortsmitte Bittgen bzw. das Stadtzent-
rum Kaarst erreicht werden konnen. Uber die Benatek- und Galdbacher StraRe gelangt
man auf kurzem Weg direkt zum tberregionalen Verkehrsnetz.

Zusatzlich ist das Gebiet Uber die Buslinie 860 (Haltestelle ,Blttgen S*), die zwischen
Biittgen und Kaarst verkehrt, an die Kaarster Innenstadt angeschlossen. Uberregional
ist das Plangebiet aufgrund der direkten Lage am S-Bahnhaltepunkt Buttgen Uber die
S-Bahn Linie S8, die zwischen Mdnchengladbach und Hagen (Uber Dusseldorf) ver-
kehrt, angeschlossen.
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5.4. Soziale Infrastruktur

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befinden sich verschiedene soziale Infra-
strukturen:

» Spielplatze
In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich zwei Kinderspielplatze, der

eine am Vinhofenweg und ein anderer in der Holzheimerstral3e.

» Kindertageseinrichtungen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Einrichtungen.

- Evangelische Kindertagesstatte ,Johannes-Kindergarten®, Kdlner Stral3e

- Familienzentrum NRW katholische Kindertageseinrichtung Sankt Aldegundis,
Aldegundisstralie 2

- Stadtische integrative Kindertageseinrichtung Lichternvoorder Stral3e, Lichten-
voorder Stral3e 37

- Kindertagesstatte Birkhofstral3e, derzeit im Bau

» Schulen
In Buttgen besteht ein Angebot an einer Grund- sowie an einer weiterfihrenden
Schule.
- Gemeinschaftsgrundschule Budica, Lichtenvoorder Stral3e 35
- Elisabeth-Selbert-Realschule (auslaufend) / Stadtische Gesamtschule Kaarst-
Buttgen, Hubertusstral3e 22-24

+ Alteneinrichtungen
Das Caritashaus St. Aldegundis, eine Pflegeeinrichtung fuir Senioren befindet sich
unweit der BirkhofstralRe an der Driescher Stral3e.

» Einzelhandel
Der Ortskern Bittgen mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Be-
darf ist ful3laufig erreichbar.

» Der Friedhof Buttgen befindet sich in der Ndhe zum Plangebiet an der Driescher
Stral3e.

5.5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch Anschluss an die vorhandene
Infrastruktur durch die Versorgungstrager sichergestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 67 ,Wohnquartier Birkhof-
stralRe” ist Gegenstand des Generalentwasserungsplanes der Stadt Kaarst. Insofern
ist eine ordnungsgemal3e Abflihrung anfallenden Schmutzwassers geplant bzw. ge-
wahrleistet.

Alle bebaubaren Grundstiicke im Stadtgebiet Kaarst befinden sich im Einzugsgebiet
des Gruppenklarwerks Nordkanal.
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6. Stadtebauliche Planung

6.1. Stadtebauliches Konzept

Um den aktuellen Bedarf an Wohnraum fur unterschiedliche Bevdlkerungsschichten
zu decken, wurde fir die stadtische Flache an der Birkhofstral3e, westlich der Bahn-
unterfihrung, ein stadtebauliches Konzept entwickelt. Das dazugehdorige Griin- und
Freiraumkonzept wurde mit Unterstitzung vom Biro SUDDEN Garten + Landschaf-
ten, Stephan Kulle Dipl. Ing. Landschaftsarchitekt, Krefeld, entwickelt.

Das stadtebauliche Konzept fur das ,Wohnquartier Birkhofstral3e* sieht eine Entwick-
lung des Plangebiets zu einem attraktiven Wohnstandort mit Eigenheimstrukturen, An-
geboten im Geschosswohnungsbau und innovativen Wohnprojekten vor. Der Bereich
soll zugleich durch eine attraktive Gestaltung des offentlichen Freiraums besondere
Quatrtiers- und Qualitdtsmerkmale aufweisen.

Die bauliche Hohenentwicklung des neuen Quartiers erfolgt abgestuft; entlang der
Bahngleise und der MichaelstralRe entstehen Mehrfamilienhauser mit drei Vollge-
schossen und einem Staffelgeschoss. In Richtung Stidwesten nimmt die Anzahl der
Geschosse der Wohngebaude stufenweise ab. Die geplanten Stadtvillen im &stlichen
Bereich des Gebiets werden zweigeschossig mit Dach- oder Staffelgeschoss.

Die Geschosswohnungsbauten am noérdlichen und nordéstlichen Rand des Wohn-
quartiers erfullen die notwendigen Anforderungen an den Schallschutz im Plangebiet.
Die sudlich und westlich davon gelegene kleinteiligere Wohnbebauung sowie die da-
ran anschlielende Bestandsbebauung werden schalltechnisch durch die Geschoss-
wohnungsbauten geschutzt. Eine gute Wohnqualitat der Gebaude entlang der Bahn-
gleise wird durch die schallabgewandte Ausrichtung der einzelnen Wohnungen nach
Suden und die Lage am Quartiersplatz sichergestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Wohnquatrtiers ist von der Birkhofstral3e aus ge-
plant. Die Einmindung erfolgt etwa 70 Meter westlich des geplanten Kreisverkehrs
Michaelstral3e/ Korschenbroicher Straf3e und Birkhofstral3e. Die innere ErschlieRung
ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens als verkehrsberuhigter Bereich ange-
dacht. Hier begegnen sich Autofahrer, Ful3ganger und Fahrradfahrer gleichberechtigt.

Ein offentlicher Quartiersplatz im Norden bildet das Zentrum des neuen Wohnquartiers
und bietet nachbarschaftsbildende Aufenthaltsqualitaten ,vor der Haustur*.

Mit der Entwicklung des Plangebietes sind insbesondere folgende Planungsziele ver-
bunden:

* Entwicklung eines Wohngebietes mit rund 120 Wohneinheiten in Form von Mehr-
familienhdusern und Eigenheimen als Einfamilienhauser,

» Schaffung von Angeboten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau,

» Berlcksichtigung von innovativen Wohnprojekten,

* Malvolle Erganzung der umliegenden Wohnbebauung,

* Anbindung des neuen Quartiers an den offentlichen Nahverkehr und

* Verknupfung mit dem Siedlungs- und Landschaftsraum durch ein vielfaltiges We-
genetz.
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Der ruhende Verkehr wird im Geschosswohnungsbau teilweise in Tiefgaragen unter-
gebracht; dabei ist angedacht, mdglichst die 6stlichen Wohnungsbauten im WA 2 und
WA 3 uber ein gemeinsames Rampensystem zu erschliel3en. Die ErschlieBung der
Tiefgaragen erfolgt insgesamt Uber die verkehrsberuhigte Planstral3e. Fir die Mehrfa-
milienhduser im WA 4, die ohne eigene Tiefgarage errichtet werden sollen, werden
nordlich der Gebaude entlang der Bahngleise oberirdische Stellplatze bzw. Carports
angelegt. Ansonsten soll auch hier im WA 4 eine Tiefgarage errichtet werden.

Auf den Eigenheimgrundstiicken bestehen ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbrin-
gung der Pkws in Einzelgaragen oder Carports und den vorgelagerten Stellplatzen.

Die offentliche ErschlieBungsstraRe (PlanstralRe) bietet hinreichende Parkplatze fur
Besucher. Weitere 6ffentliche Parkplatze werden entlang der Birkhofstral3e und Bena-
tekstraRe im Rahmen des Gehwegausbaus umgesetzt.

Die Abzweigung der PlanstralRe erfolgt in relativer Nahe zum Knotenpunkt Michael-
stral3e/ Korschenbroicher Straf3e und Birkhofstral3e. Damit entsteht fiir die vorhandene
Bewohnerschaft nur eine geringfiigig héhere verkehrliche Belastung.

Durch ein lineares Wegesystem ergibt sich eine gute Vernetzung innerhalb des neuen
Quartiers, aber auch zwischen Bestand, Ortsrand, dem Zentrum und dem S-Bahnhal-
tepunkt Buttgen. Fur die im Nordwesten aul3erhalb des Geltungsbereiches liegende
Bahnunterfihrung fir Ful3ganger und Radfahrer werden derzeit Optimierungsmal-
nahmen geprift.

Zudem wird sudlich der Bahnunterfihrung Michaelstral3e eine neue Ful3- und Radwe-
gebricke geplant. So bietet sich besonders dem Radverkehr die Mdglichkeit, unab-
hangig vom motorisierten Individualverkehr aus dem Buttgener Zentrum bzw. aus dem
Norden kommend Uber den neuen Quartiersplatz in den Westen des Stadltteils zu ge-
langen.

Eine bauliche Ergdnzung der Nachbarschaft mit Eigenheimen sowie eine ful3laufige
Verknupfung mit dem Neubauquartier und auch dem neu gestalteten offentlichen Frei-
raum stellen eine stadtebauliche Qualitatsverbesserung der heutigen Struktur dar.

Die Mehrfamilienh&user im neuen Quartier werden mit begriinten Flachdachern ge-
staltet. Die Dacher kdnnen neben einer extensiven Begriinung auch bei allen Gebau-
deausrichtungen Photovoltaik-Anlagen aufnehmen. Bei den Mehrfamilienhausern im
WA 2 wird auf die Festsetzung einer Dachform verzichtet. Somit besteht hier die MAg-
lichkeit, sowohl ein Gebaude mit geneigtem Dach oder Flachdach zu errichten. An-
grenzend an den baulichen Bestand, der Uberwiegend mit Satteldachern gestaltet ist,
wird fur die Einfamilienh&user im WA 1 die Dachform Satteldach festgesetzt.

So ergeben sich insgesamt gegliederte Quartiersabschnitte, die sich zu einem harmo-
nischen Gesamtbild zusammenflugen.

6.2. Verkehr

Die verkehrliche ErschlielBung des neuen Wohnquartiers erfolgt Gber die Birkhof-
stral3e. Die Planstral3e wird nahe dem neu geplanten Kreisverkehr Michaelstraf3e/ Kor-
schenbroicher StralRe / BirkhofstraRe angebunden. Dies wurde bewusst gewahlt, um

10
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keine besondere zuséatzliche verkehrliche Belastung fir die vorhandene Bewohner-
schaft zu erzeugen. Die verkehrsberuhigte Planstral3e verlauft zunachst in Richtung
Norden und weitergehend in Richtung Westen bis zur Benatekstral3e. Aufgrund der
Ausgestaltung als verkehrsberuhigter Bereich sind hier Autofahrer, Radfahrer und
FuRganger gleichberechtigt. Fir den ruhenden Verkehr wird es entlang der Planstral3e
Parkmaoglichkeiten geben.

Die sudlich des Plangebiets verlaufende BirkhofstralRe liegt nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans, dient jedoch zur Erschliel3ung des Gebietes. Deshalb wird diese
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans saniert und fu3gangerfreundlich ausge-
baut. Die Fahrbahn wird in seiner Bestandsbreite auf 4,75 Meter zurtickgebaut. Der
Gehweg wird verbreitert und zusatzliche Langsstellplatze hergestellt.

Die BirkhofstralRe bleibt weiterhin Bestandteil der Tempo-30-Zone. Um ein durchgan-
giges, sicheres FuRwegenetz zu erhalten, wird der sudlich der Birkhofstral3e verlau-
fende Gehweg durch einen 2,50 Meter breiten Gehweg, der nérdlich der Birkhofstral3e
im Geltungsbereich des Plangebiets verlauft, erganzt.

6.3. Entwasserung

Gemal} den gutachterlichen Aussagen zur Versickerung (s. Kap. 7.5) soll das auf den
privaten Grundsticksflachen im Neubaubereich anfallende Dachflachenwasser im
Sinne des Landeswassergesetzes auf den privaten Wohngrundsticken Uber Versicke-
rungsrigolen oder kombinierte Mulden-Rigolen-Systeme versickert werden.

Im WA 1 -WA 3 sind Stellplatze mit Sickerpflaster auszufiihren. Im WA 4 ist das an-
fallende Niederschlagswasser im Bereich der nérdlichen privaten Erschliel3ung des
Grundstiickes mit den angrenzenden Stellplatzen/ Carports tUber die belebte Boden-
zone zu versickern.

Das Regenwasser der Straf3en wird in das Verkehrsgrin bzw. in die offentliche Grin-
flache und die nérdlich gelegenen Pflanzstreifen zur Versickerung eingeleitet. Dies
dient gleichzeitig der Bewasserung der Grunflachen.

7. Voruntersuchungen

7.1. Verkehrliche Auswirkungen

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber die Korschenbroicher und die
Birkhofstral3e. Entsprechend wurde der Knotenpunkt Birkhofstral3e / Korschenbroicher
Stral3e naher untersucht. ,Die Ergebnisse zeigen, dass am Knotenpunkt sowohl unter
Beriicksichtigung der heutigen Verkehrsbelastung als auch bei Zugrundelegung des
prognostizierten Verkehrsaufkommens eine mindestens gute Verkehrsqualitét vorliegt.
Damit ist abschliel3end davon auszugehen, dass durch die Ansiedlung von Wohnbe-
bauung an der Birkhofstral3e verkehrlich kaum spirbare Auswirkungen auf den Ver-
kehrsablauf im umliegenden Stral3ennetz hervorgerufen werden, da die Verkehrsqua-
litat des Verkehrsablaufs im Vergleich zum Istzustand unverandert bleibt.” (Auszug aus
der Verkehrsuntersuchung der Ingenieurgesellschaft Stolz mbH aus Neuss vom
19.04.2016).
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7.2. Immissionen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Biro ACCON, Kéln mit Datum vom 18.05.2021 durchgefuhrt.

Nordlich des Geltungsbereiches fuhren die Gleise der Schienenstrecke 2550 der Deut-
sche Bahn AG von West nach Ost an dem Wohnquartier vorbei. Ostlich, sudlich sowie
westlich des Plangebietes befinden sich zudem die Birkhofstral3e, MichaelstralRe so-
wie die Benatekstral3e.

Die Ausbreitungsberechnungen ergeben, dass an den hdchstbelasteten, nach Norden
orientierten Fassadenabschnitten der geplanten Gebaude tags maximale Beurtei-
lungspegel von ca. 71 dB(A) auftreten. Im Zeitraum nachts sind um ca. 5 dB(A) gerin-
gere Beurteilungspegel zu erwarten. In den innenliegenden Bereichen sowie an den
schienenabgewandten Fassaden der geplanten Bebauung werden deutlich geringere
Beurteilungspegel ermittelt.

Gemal3 den Ausbreitungsberechnungen ergeben sich Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz gemald den Larmpegelbereichen Il bis VI. Dabei ergeben sich die
hdchsten mal3geblichen Aul3enlarmpegel entlang der nordlich im Geltungsbereich ge-
planten Baufenster. Die Berechnungen unter Berucksichtigung des zur Verfiigung ge-
stellten Gestaltungskonzeptes der Stadt Kaarst zeigen, dass vor allem die schienen-
zugewandten Bereiche und Fassaden sehr stark durch die Verkehrsgerduschimmissi-
onen vorbelastet sind. Durch die geplante Riegelbebauung entlang der Schienenstre-
cke wird der Schalleintrag in das Ubrige Plangebiet in Richtung Stden reduziert, da die
geplante Bebauung abschirmend wirkt.

In den innenliegenden und schienenabgewandten Bereichen sind daher deutlich ge-
ringere Beurteilungspegel zu erwarten. Im Bereich es WA1 kdnnen die Orientierungs-
werte dabei unterschritten werden. Sollen gemaf der VDI 2719 (Tabelle 6) mittlere
Innenpegel beispielsweise in Schlafraumen von ca. 35 dB(A) angestrebt werden, so
durfen bei Aul3enpegeln tber 58 dB(A) keine Fenster in Schlafraumen gedffnet wer-
den, da gekippte Fenster nur eine Pegelminderung um ca. 10 dB(A) bewirken.

Daher wird empfohlen, Schlafrdume, die in Fassaden liegen, bei denen nachts Pegel
von mehr als 58 dB(A) auftreten, mit schallgedammten Luftungssystemen, oder mit
fensterunabhangigen Luftungssystemen auszustatten, um die nach DIN 1946 anzu-
strebende Beliftung auch bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Die Berechnun-
gen zeigen ebenfalls, dass in den innenliegenden Aul3enwohnbereichen Pegel von
weniger als 62 dB(A) auftreten, sodass dort keine Kommunikationsstérungen zu er-
warten sind.

Aus dem aktuellen Gestaltungsentwurf gehen keine detaillierten Grundrissangaben
hervor. Da jedoch im vorliegenden Projekt an den nach Norden orientierten Fassaden
der geplanten Bebauung sowohl tags als auch nachts die Schwellwerte zur Gesund-
heitsgefahrdung tGberschritten werden, ist zu beachten, dass in den nérdlich geplanten
Gebauden jede Wohnung mindestens einen Aufenthalts- bzw. Schlafraum zur ruhigen,
larmabgewandten Seite aufweisen muss (vergl. BVerwG — 4 CN 2.06), sofern keine
Larmminderungsmal3inahmen erarbeitet werden.
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Abschliel3end ist auszufiihren, dass die in dieser Untersuchung durchgefihrte Prifung
von aktiven SchallschutzmalRnahmen aufgezeigt hat, dass durch eine Larmschutz-
wand entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze fur verschiedene Hohen eine Redu-
zierung der zu erwartenden Beurteilungspegel an den unteren Geschossen (EG und
teilweise 1.0G) der ndrdlichen Gebaudefassaden zu erwarten ist. Jedoch bewirkt eine
Larmschutzwand mit einer beispielhaft bertcksichtigten Hohe von 3,0 m bzw. 5,0 m
keine deutliche Reduzierung der Pegel in den oberen Geschossen. Durch die geplante
Riegelbebauung wird der Hauptgerauschemittent, die nérdliche Schienenstrecke, von
der Ubrigen, sudlich geplanten Bebauung abgeschirmt, sodass innerhalb des Wohn-
quartiers von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden kann.

Ferner wurden Berechnungen unter Berucksichtigung einer teilweise festverglasten
Laubengangkonstruktion durchgefuhrt. Unter Berlcksichtigung der Laubengangver-
glasung mit den entsprechenden Uberstandslangen werden Pegelminderungen von
ca. 6 dB(A) erzielt. Durch diese MalRnahme lassen sich, sowohl im Beurteilungszeit-
raum tags als auch nachts, die kritischen Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung
von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht, unterschreiten.

Somit sind an den Fassadenbereichen, in denen Fenster zu schutzbedurftigen Rau-
men liegen, selbst bei gedffneten Fenstern keine gesundheitsgefahrdenden Geréau-
schimmissionen zu erwarten. Die Installation von fest verglasten, nicht 6ffenbaren
Fenstern ist dementsprechend nicht erforderlich.

7.3. Erschitterungen durch den Bahnverkehr

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der unmittelbar angrenzenden Bahngleise. Um
die sich hieraus ergebenden Erschitterungs- und sekundéren Luftschallimmissionen
prognostizieren zu kénnen, wurde das Buiro Peutz Consult GmbH, Dusseldorf beauf-
tragt, eine erschutterungstechnische Untersuchung durchzufihren.

Die vorliegenden Erschitterungsprognosen mit Stand vom 18.11.2019 zeigen, dass
durch die Emissionscharakteristik der Zugvorbeifahrten in Verbindung mit der Fre-
quentierung der Strecke, zukiinftige Uberschreitungen der Anhaltswerte der DIN 4150-
2 in der geplanten Bebauung méglich sind.

Um der Erschitterungsproblematik und den dynamischen Aspekten in der weiteren
Planung zu begegnen, wird empfohlen, folgende Punkte zu bertcksichtigen: Fir die
zur Bahntrasse nachstgelegenen Gebaude im mittleren Bereich des Plangebiets soll-
ten tieffrequente Deckeneigenfrequenzen unter 20 Hz sowie hohe Deckeneigenfre-
quenzen uber 25 Hz vermieden werden (vgl. Messpunkt 3).

Im Westen des Plangebiets riicken die Plangeb&ude von der Bahntrasse ab, wodurch
sich geringere Erschitterungsimmissionen ergeben. Jedoch sollten auch hier tieffre-
guente Deckeneigenfrequenzen unter 25 Hz vermieden werden (vgl. Messpunkt 2).

Im Osten des Plangebiets liegen die Plangeb&ude in einem sehr geringen Gleisab-
stand von ca. 12,5 m. Hier ist durch die St6Re bei der Uberfahrt der StraRenquerung
mit erhéhten Erschitterungsimmissionen zu rechnen, so dass hier unabhéngig von
der Deckeneigenfrequenz ohne weitere MinderungsmalRnahmen nicht mit einer Ein-
haltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2 zu rechnen ist (vgl. Messpunkt 1 in vergleich-
barer Lage im Westen des Plangebiets).
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In Anbetracht der teils erheblichen prognostizierten Erschitterungsimmissionen, sowie
der Restriktionen fur die Deckenaufbauten, ist fir die erste Baureihe zur Bahn eine
baudynamische Begleitung im weiteren Planungsverfahren zu empfehlen. Hierbei kdn-
nen losgeldst von allgemeingultigen Aussagen im Zuge einer erschitterungstechni-
schen Untersuchung zum Bebauungsplan die detaillierten Planungen und konkret auf
das Vorhaben abgestimmte Maflinahmen erarbeitet bzw. vorgeschlagen und bewertet
werden.

Die Prognosen zeigen, dass die Anforderungen an die sekundaren Luftschallimmissi-
onen fur die geplante Bebauung voraussichtlich ohne zusatzliche Mal3nahmen einge-
halten werden kdnnen.

7.4. Artenschutz

Fur das Plangebiet des BP Nr. 67 wurde im November 2016 eine artenschutzrechtli-
che Stellungnahme erarbeitet (PLANUNGSBURO SELZNER 2016). Im Ergebnis kann ein
Vorkommen planungsrelevanter Arten bzw. das Vorhandensein von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im Sinne des 8§ 44(1)3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Mit Umsetzung der Planung kénnen artenschutzrechtliche Konflikte einhergehen,
wenn Brutvogel von der Rodung von Geholzen betroffen sind, die ihnen als Neststand-
orte dienen. Geholze sind jedoch nur randlich entlang der Bahntrasse vorhanden. In
der Konsequenz sind fir Rodungen Bauzeitenregelungen erforderlich, die die Arbeiten
auf den Zeitraum aulRerhalb der Brutzeit beschranken. Ein entsprechender Hinweis
wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei Beachtung dieser Fristen sind arten-
schutzrechtliche Konflikte bei Umsetzung der Planung nicht absehbar.

7.5. Bodenbeschaffenheit, Versickerungsfahigkeit

Gemald § 44 Landeswassergesetz NRW besteht fur Grundstiicke, die nach dem 1.
Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die o6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, grundsatzlich eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Nie-
derschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne
Beeintrachtigung der Allgemeinheit moglich ist. Das gesamte Plangebiet wird erstma-
lig nach dem 1. Januar 1996 bebaut.

Fur das Untersuchungsgebiet wurde vom Biro HYDR.O. Geologen und Ingenieure,
Aachen ein Baugrund- und hydrogeologisches Gutachten erarbeitet. (Stand:
20.11.2018) Das Gebiet befindet sich geologisch betrachtet im Bereich der quartaren
Alteren Niederterrasse (Krefelder Terrasse) und der Unteren Mittelterrasse des
Rheins. Die Terrassensedimente, bestehend aus Kiesen und Sanden, weisen eine
hohe Durchlassigkeit auf und erreichen im Untersuchungsgebiet eine Méachtigkeit von
bis zu 30 m. Diese Schichten werden von einem ca. 2-3 m machtigen Lésslehmhori-
zont Uberlagert, der eine wesentlich geringere Durchlassigkeit aufweist. Den tieferen
Untergrund bilden die oligozdnen Meeressande (Tertiar).

Die Altere Niederterrasse bzw. die Untere Mittelterrasse bilden den sehr ergiebigen
Grundwasserleiter im geplanten Erschliel3ungsgebiet. Der mittlere Grundwasserstand
(MGW) befindet sich nach der LANUV-Auskunft vom 17.10.2018 bei ca. 36,6 m NHN.
Bei einer Gelandehdhe von durchschnittlich ca. 42,3 m NHN betréagt der Flurabstand
somit ca. 5,7 m u. GOK. Der mittlere Hochstwert (MHGW) liegt bei 36,8 m NHN (= ca.
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5,5 m u. GOK). Der héchste zu erwartende Grundwasserstand (HGW) wird mit 39,4 m
NHN (= ca. 2,9 m u. GOK) angegeben.

Inklusive Sicherheitszuschlag kann aus baugrundtechnischer Sicht ein Bemessungs-
grundwasserstand von 40,0 m NHN angesetzt werden. Im schluffig-feinsandigen LAss-
lehmhorizont ist insbesondere nach starken Niederschlagsereignissen mit dem Vor-
handensein von Schichtwasser zu rechnen.

Versickerungsfahigkeit

Eine Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassern in den Terrassenkiesen
und -sanden unterhalb der Lésslehmschicht ist z. B. Gber Versickerungsrigolen oder
kombinierte Mulden-Rigolen-Systeme grundsatzlich mdglich.

Die Sohle einer Versickerungsanlage muss gemafR ATV-DVWK einen Abstand von =
1 m zum mittleren hochsten Grundwasserstand (MHGW) aufweisen. Die Sohle der
Versickerungsanlagen darf im Plangebiet somit maximal 4,5 m u. GOK (=37,8 m NHN)
positioniert werden.

Der Abstand von Versickerungsanlagen zu Grundstticksgrenzen sollte = 2,0 m betra-
gen, um eine Vernassung von Nachbargrundstiicken zu vermeiden. Zu unterkellerten
Gebauden soll der Abstand der Anlagen das 1,5-fache der Grindungstiefe des Ge-
baudes (ca. 1,5 x 3 m = 4,5 m) betragen, um Kellergeschosse vor Feuchteschaden zu
schitzen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis
der zustandigen Unteren Wasserbehdrde.

Nicht unterkellerte Gebaude
Im untersuchten Gebiet sind die angetroffenen Bodenschichten grundséatzlich fur eine
konventionelle Griindung der geplanten Gebaude geeignet.

Nach dem Abtrag des Mutterbodens betragt die Méachtigkeit des Losslehmhorizontes
zwischen ca. 0,7 m und 1,1 m. Es wird generell eine Bauwerksgriindung in den sehr
gut tragfahigen Terrassenkiesen und - sanden unterhalb des Lésslehms empfohlen.
Im Falle von nicht unterkellerten Gebauden ist aus Griinden der Frostsicherheit eine
Einbindung von auf3enliegenden Fundamenten oder Frostschirzen von mind. 1,0 m
erforderlich.

Die zulassigen Sohlnormalspannungen fur 1,0 m tief einbindende und 0,60 m bis 1,20
m breite Streifenfundamente betragen bei einer Grindung in den tragfahigen Terras-
senschichten fur typische Bauwerkslasten [1 = 300 kN/mz2 (charakteristisch, DIN 1054,
2005) bzw. ['RD =420 kN/m?2, bei 20 mm Gesamtsetzung.

Sollte eine Grindung Uber eine Griindungsplatte favorisiert werden, wird unterhalb der
Bodenplatte ein Austausch des Lésslehms gegen tragfahigen, kornabgestuften Schot-
ter oder Kies (0/45 mm) in einer Machtigkeit von 30 cm empfohlen.

Unterkellerte Geb&aude
Die Grundungssohle von unterkellerten Gebauden kommt in den Schichten der trag-
fahigen, mitteldicht gelagerten Terrasse zu liegen.
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7.6. Archaologie

Nach Aussage des LVR, Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland liegen derzeit
keine Hinweise auf Bodendenkmaler oder Fundstellen vor.

Fiur den Fall, dass dennoch im Rahmen von Erdarbeiten archaologische Funde auftre-
ten sollten, wurde ein entsprechender Hinweis zur Unterrichtung des Amtes aufge-
nommen.

7.7.  Okologische Eingriffsbilanzierung

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 unterliegt der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung, die in der Bauleitplanung nach 8§ 1a BauGB abzu-
arbeiten ist. Die Eingriffsbilanzierung erfolgt dabei in Anlehnung an die 'Arbeitshilfe fur
die Bauleitplanung' als Vorher-Nachher-Bilanzierung (MSWKS & MUNLYV 2001), die
Bewertung der eingriffsbetroffenen Biotoptypen wird nach dem vereinfachten Verfah-
ren "Numerische Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung in NRW" (LANUV
NRW 2008) vorgenommen.

Die Kompensationsberechnung zeigt, dass ein vollstdndiger Ausgleich fur die Eingriffe
in den Naturhaushalt innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht erreicht werden kann.
Die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Eingriffe werden durch Malinahmen aus dem
Okokonto der Stadt Kaarst auRerhalb des Geltungsbereichs kompensiert.

Die Kompensationsberechnung fiir das Plangebiet sowie Angaben zur externen Kom-
pensationsmal3nahme kénnen im Detail dem Umweltbericht entnommen werden.

7.8. Sonstige Umweltauswirkungen

Fur alle Schutzguter enthalt der Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan Angaben
zur Ausgangssituation, zu Vermeidungs-, Minderungs- und Kompensationsmaf3nah-
men und zu den Auswirkungen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil, den
Teil 2, der Begriindung.

8. Planinhalt und Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das gesamte Plangebiet entsprechend der an-
gestrebten Entwicklung als Standort fir eine Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel-
und Mehrfamilienhausern als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Die einzelnen Wohngebiete werden unterschieden in WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird die Nutzung ,nicht stérende Handwerksbetriebe® im
Bebauungsplan ausgeschlossen. Nach 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind dariber hinaus die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen* nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Die oben genannten Nutzungen entsprechen in ihren Flachenansprichen und auch
aufgrund ihrer moglichen Kundenfrequenzen und der damit verbundenen Verkehrser-
zeugung nicht dem stadtebaulich erwtinschten Charakter der neuen Wohnbebauung.

8.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

8.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 entspre-
chend der Obergrenze des 8 17 Abs. 1 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Damit wird unter
Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und der Mdglichkeit einer guten Durchgriinung
des Plangebietes auch eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzbarkeit der Grundstticke
gewahrleistet.

Die Grundflachenzahl in WA 2, WA 3 und WA 4 wird auf 0,6 festgesetzt. Durch die
Festsetzung der GRZ von 0,6 wird zwar die Obergrenze entsprechend der Baunut-
zungsverordnung Uberschritten, dies ist aber stadtebaulich gemal3 § 17 Abs. 2
BauNVO begrindet. In diesen Wohngebieten ist eine Mehrfamilienhausbebauung vor-
gesehen, in denen teilweise besondere Wohnformen ermdglicht werden sollen wie
zum Beispiel das Mehrgenerationenwohnen, Seniorenwohnen etc.. Um hier einen ent-
sprechenden Ausgleich zu schaffen, wird festgesetzt, dass eine zumindest extensive
Begriinung der Flachdacher zu erfolgen hat (s. Punkt 8.9).

Die Festsetzungen tragen in diesem Sinne auch den Zielen einer kompakten, flachen-
sparenden und verkehrsgunstig gelegenen Grundsticksentwicklung im Ortskern von
Bilttgen Rechnung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 darf die zulassige Grund-
flache um die Flachen von Tiefgaragen einschlie3lich ihrer Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 erh6ht werden.

Das Erfordernis ergibt sich aus der staddtebaulichen Konzeption, wonach der ruhende
Verkehr im Bereich der Mehrfamilienhausbebauungen teilweise in Tiefgaragen unter-
gebracht werden soll, um im Wohnquartier hinreichend private Freiflachen mit entspre-
chender Aufenthaltsqualitat schaffen zu kénnen.

Die Uber die sog. Kappungsgrenze in Wohngebieten von einer GRZ von 0,6 hinaus-
reichende weitgehende ,unterirdische* Versiegelung der Wohngebiete WA 2 — WA 4
ist im Hinblick auf die zu erwartenden Umweltbeeintrachtigungen, die im Sinne der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu vermeiden sind, weitgehend schadlos méglich.
Kompensatorisch im Sinne der klimatischen Verhéltnisse wirken entsprechende Fest-
setzungen zur Begrinung der Gebaude- und Garagendacher und die Uberdeckung
und Begrinung von Tiefgaragendéachern. Mit letzterem wird zugleich die gewiinschte
Aufenthaltsnutzung als Gartenflache fur die Bewohner des Quartiers sichergestellt.

8.2.2. Maximale Gebaudehohe

Erfahrungsgemal kann durch eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse die Ho-
henentwicklung in Baugebieten im Hinblick auf eine stadtebauliche Harmonisierung
nicht hinreichend gesteuert werden. Selbst wenn eine einheitliche Geschossigkeit fest-
gesetzt ist, kdnnen durch Kellergeschosse, die Uber das Erdreich hinausgebaut wer-
den und durch die jeweiligen Drempelausbildungen im Dachgeschoss sehr unter-
schiedlich hohe Gebaude entstehen. Dies kann insgesamt zu einem unmalf3stablichen
stadtebaulichen Erscheinungsbild fihren.
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Daher wird auf die Festsetzung der maximalen Vollgeschosse verzichtet. Die Regulie-
rung erfolgt iber Hohenfestsetzungen, die zum Ziel haben, die neu geplante Bebau-
ung bezuglich der Hohenentwicklung an das stadtebauliche Umfeld anzupassen.
Dabei ist gemald dem stadtebaulichen Konzept eine Staffelung vorgesehen, die eine
Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss im Norden des Plan-
gebietes und bis zu zwei Vollgeschossen mit Staffelgeschoss im Osten des Plange-
bietes ermdglicht. Gleichzeitig wird im Bereich des WA 4 die Geschossigkeit durch
festgesetzte Bereiche mit unterschiedlichen Wand-/ und Gebaudehdhen unterteilt, um
so eine Gliederung des ansonsten sehr langen Gebauderiegels zu garantieren.

Die Hohe der Einfamilienhauser entspricht einer Zweigeschossigkeit plus Dachge-
schoss. Auf diese Weise wird ein angemessener Ubergang der vorhandenen Be-
standsbebauung 6stlich des Plangebietes und der sid- und stidwestlich anschlief3en-
den Einfamilienhausstrukturen geschaffen.

Die Hohenfestsetzungen orientieren sich an der Héhe der neu zu planenden Stral3e,
die mit einer Eingangshohe von 42,70 m NHN angenommen wird.

Die Regulierung der Hohe der baulichen Anlagen wird in den neuen Wohngebieten, in
denen Satteld&acher vorgesehen sind, durch die maximale Trauf- und Firsthéhe, in den
neuen Wohngebieten mit Flachdéachern durch die maximale Wand- und Gebaudehdhe
tber Normalnull (4. NHN) in der Planzeichnung eindeutig festgesetzt. Geneigte Dacher
mit einer Dachneigung von max. 10° gelten ebenso als Flachdéacher.

Die maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch erforderliche haustechnische Anla-
gen einschlie3lich Aufzugsuberfahrten und Treppenhéuser sowie durch Anlagen zur
Solarenergiegewinnung um bis zu 1,5 m tberschritten werden. Diese Aufbauten sind
von den jeweiligen AuRenwanden um mindestens das 1,0-fache ihrer Hohe zurtickzu-
setzen, so dass eine unerwinschte Wirksamkeit fir den Betrachter im oGffentlichen
Raum ausgeschlossen ist.

8.3. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ Abs. 1 Nr. 2 BauGB )

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planurkunde durch Baugrenzen
bzw. Baulinien festgesetzt. Diese bilden wesentlich das stadtebauliche Konzept ab.
Durch eine Bebauungstiefe zwischen 12 m im Bereich der Eigenheimbebauungen und
maximal 17 Metern in den Bereichen fur den Geschosswohnungsbau sind Vor- und
Ruckspriinge von Gebauden und Geb&audeteilen innerhalb der Baufelder méglich und
bieten der Bauherrenschaft ausreichende Flexibilitat. Die Baulinien, die lediglich bei
der noérdlichen Bebauung vorzufinden sind, dienen dazu, die technischen Vorausset-
zungen fir die Reduzierung des auftretenden Larms durch die angrenzende
Bahntrasse innerhalb des Plangebietes zu garantieren.

Nach § 23 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO wird im Sinne der gewtunschten Flexibilitat fur die
Entwicklung von Haustypen im Geschosswohnungsbau weiterhin festgesetzt, dass
Balkone in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 bis zu einer Tiefe
von 1,50 m auf3erhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen zulassig sind.

Darlber hinaus darf im Eigenheim-Neubauquartier (WA 1) die rickwartige Baugrenze
im EG um bis zu 3,0 m zur Errichtung eines Wintergartens oder einer Terrassenuber-
deckung tberschritten werden, wobei ein Wintergarten als unbeheizter Anbau gilt, des-
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sen Dach und nicht grenzstandige Seitenwande vollstéandig aus Glas bestehen mus-
sen. Mit dieser Festsetzung wird unter Wahrung der Lage des Hauptbaukdrpers eine
gewisse Flexibilitat hinsichtlich spaterer Ausbauwinsche oder der Gartengestaltung
gewabhrleistet.

8.4. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise
in Form von Einzel- und Doppelh&ausern fest. Hiermit soll eine aufgelockerte Struktur
in einer der nachbarschaftlichen Bebauung angepassten Bauweise erfolgen. Die Fest-
setzung folgt den stadtebaulichen Zielen zur Entwicklung von Eigenheimen in dem
betreffenden Bereich.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist eine Festsetzung der geschlos-
senen Bauweise getroffen worden, da dort Uberbaubare Grundstiucksflachen tber 50
Meter Lange vorliegen. Damit konnen die im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen
Mehrfamilienhduser flexibel umgesetzt werden und dienen in ihrer Geschlossenheit
gleichzeitig dem Larmschutz fur das gesamte Wohnquartier (s. Punkt 8.8 Passiver
Larmschutz).

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 kann auf die Festsetzung der Bauweise ver-
zichtet werden. Hier soll dem Bauherrn die Gestaltungsmoglichkeit Gberlassen wer-
den.

8.5. Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze (89  Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Regelungen zur Anordnung oberirdischer Garagen, Carports und Stellplatzen in-
nerhalb der Neubaugebiete dienen der gezielten raumlichen Verteilung im Sinne des
stadtebaulichen Konzeptes. Sie sind daher nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen und in den in der Planzeichnung dafur festgesetzten Flachen zulassig.
Oberirdische Garagen und Carports sind — wenn nicht anders festgesetzt - dabei mit
einem Mindestabstand von 6,0 m zur vorderen Stral3enbegrenzungslinie zu errichten.
Durch diesen Abstand von Garagen und Carports zur Stralienbegrenzungslinie wird
gewabhrleistet, dass in der Garagen- und Carporteinfahrt ausreichend Platz fir einen
weiteren Stellplatz zur Verfigung steht.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind Tiefgaragen aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen allgemein zulassig. Die Festsetzung verfolgt
das stadtebauliche Ziel, die stérende Wirkung oberirdisch abgestellter Fahrzeuge im
Geschosswohnungsbau durch die Errichtung von Tiefgaragen im Plangebiet zu mini-
mieren und unterstitzt die Entwicklung von Freiflachen im Wohngebiet. Durch die
Festsetzung ergeben sich flexible Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der Bauge-
biete.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je Baugrundstick nur ein Bereich flr eine
Ein- und Ausfahrt in einer maximalen Breite von 3,0 m zul&ssig. Mit dieser Festsetzung
soll einer optisch ansprechenden Griingestaltung der Vorgarten in dem neuen Eigen-
heimquartier Rechnung getragen und eine erhdhte Versieglung der Baugrundstiicke
vermieden werden.

8.6. Flachen fir Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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In den Baugebieten soll die Errichtung von Nebenanlagen mit einer der Gebaude- und
Nutzungstypologie sowie der GrundstlicksgroRe angepassten Grof3e ermoglicht wer-
den, mit denen ein angemessenes Verhaltnis von Bebauung und Freiflachen auf den
jeweiligen Baugrundstticken erzielt wird.

Dementsprechend sind in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (Eigenheimgrundsti-
cke) Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauNVO in der Summe der Flachen bis zu einer
Gesamtflache von max. 10 gm je Baugrundstiick zuléssig. Im Bereich der Mehrfamili-
enhausbebauungen (Allgemeine Wohngebiete WA 2, WA 3 und WA 4) sind Nebenan-
lagen in der Summe der Flachen bis zu einer entsprechend grof3eren Gesamtflache
von max. 30 gm je Baugrundstiick zulassig.

Alle Nebenanlagen mussen die maximal zulassige ,Versiegelungs-GRZ" nach 8§ 19
Abs. 4 BauNVO einhalten und sind auf den von den Stral3enverkehrsflachen abge-
wandten Seiten der Grundstticke zu errichten. Damit wird einer optisch ansprechenden
Vorgartengestaltung Rechnung getragen.

Nebenanlagen sind z.B. Gartenlauben, Gartenhauser, Gewéachshauser, Gerate- und
Abstellschuppen etc..

8.7. Passive SchallschutzmalRnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 Ba uGB)

Auf Basis der in Kapitel 7.2 dargestellten schalltechnischen Untersuchung (Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr.67 ,Wohnquartier Birkhofstral3e® der
Stadt Kaarst, ACCON Koln GmbH, Kdln, 18.05.2021) erfolgen im Bebauungsplan
Festsetzungen zu den Anforderungen an die Luftschallddmmung von Geb&uden.

Dabei sind Minderungen der zu treffenden Schallschutzmalinahmen im Einzelfall zu-
lassig, sofern im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis gefiihrt wird, dass auf-
grund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Gerauschbelastung (z.B.
durch die Eigenabschirmung des Gebaudes) die Erfillung der Anforderungen eines
niedrigeren Larmpegelbereiches ausreichend ist.

FUr Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschliel3lich Fenster in Fassaden mit Larmpegel-
bereich Il und héher besitzen, missen schallgedammpte Liftungseinrichtungen oder
gleichwertige Mal3nahmen vorgesehen werden, um nachts aufgrund des Aul3enlarms
hauptséachlich der Bahntrasse einen gesunden Schlaf zu ermdglichen. Auch hier kann
von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn aufgrund von aktiven Larmschutz-
anlagen, Eigenabschirmungen ausgefuhrter Gebaudekdrper u. dgl. nachweislich dau-
erhaft geringere mafRgebliche AuRenlarmpegel auftreten.

Mit den Festsetzungen kann insgesamt sichergestellt werden, dass gesunde Wohn-
verhaltnisse im Plangebiet gewahrt sind.

8.8. Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. Nr. 25a BauGB)

Der zentral gelegene Quartiersplatz wird als 6ffentliche Griinflache mit den Zweckbe-
stimmungen Parkanlage festgesetzt. Diese 6ffentliche Grunflache soll als Aufenthalts-
und Spielbereich fur die kinftigen Bewohner des gesamten Wohngebietes zur Verfi-
gung stehen. In der Flache sind die MaRnahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. 8§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB (s. 8.9) umzusetzen.
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8.9. Pflanzgebote fur Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a  BauGB)

Die Errichtung der Allgemeinen Wohngebiete und der damit neu entstehenden Bebau-
ung wird im Vergleich zum jetzigen Zustand des Geltungsbereiches eine Zunahme des
Versiegelungsgrades zufolge haben. Gezielte Festsetzungen des Bebauungsplanes
kénnen jedoch dazu verhelfen, 6kologisch wertvolle Griinstrukturen zu entwickeln, die
kleinklimatische Positivmerkmale ausbilden kénnen. Hierzu gehoéren groR3zugige Gar-
tenbereiche sowie Pflanzgebote und Dachbegrinungen, die im vorliegenden Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

Auf jedem einzelnen Baugrundstiick im WA 1 ist ein standortgerechter hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. In den Gebieten WA 2, WA 3 und
WA 4 ist pro angefangene 150 m2 der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache mindes-
tens ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
pflegen bzw. bei Abgang zu ersetzen. Diese Festsetzungen dienen einer Mindest-
durchgrinung der privaten Garten. Eine Anrechnung auf die 6kologische Kompensa-
tion erfolgt nicht.

Die Anpflanzungsfestsetzung fur Pkw-Stellplatzanlagen (ein Baum je funf Stellplatze
bzw. Carports) bezieht sich auf die geplanten oberirdischen Stellplatzanlagen im Be-
reich der Mehrfamilienhauser. Die Anpflanzung soll die Pkw-Stellplatzanlagen mit
Grun gliedern und beleben. Sie tragt zur Attraktivitat des Baugebietes bei und die Pkw-
Stellplatzanlage wird beschattet, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark
aufheizt; aul3erdem soll durch die Baume kuhle und feuchtere Luft entstehen (Ver-
dunstungskalte).

Die Flachdacher der Gebaude sowie aller Carports bzw. Garagen des kiinftigen Wohn-
gebietes sollen extensiv begrint werden. Die Starke der Substratschicht soll mindes-
tens 10 cm betragen. Die Flachdachbegrinung hat insbesondere die Aufgabe, Regen-
wasser zu speichern, so dass es verzdgert der Kanalisation zufliel3t. Auf3erdem soll
die Aufheizung der Luft durch das Flachdach unter Beriicksichtigung der hohen Ge-
samtversiegelung abgemildert werden, damit die Luft Gber dem Gebiet nicht so stark
aufsteigt und deshalb nur wenig Luft in das Plangebiet nachflieRen muss. Auf diese
Weise wird dem Plangebiet und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen.

Auch die nicht tGberbauten Decken der geplanten Tiefgaragen sind zu begriinen. Die
Starke der Substratschicht soll mindestens 50 cm betragen. Die Begriinung hat insbe-
sondere die Aufgabe, das Gebiet mit Griin zu gliedern und zu beleben sowie Regen-
wasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zuflief3t.

Zur Sammlung und Speicherung der auf den Dachflachen der Gebaude anfallenden
Niederschlagswasser wird zur Brauchwassernutzung oder zur Bewasserung von
Grunflachen der Einbau von Zisternen empfohlen. Hiermit soll sichergestellt werden,
dass das Niederschlagswasser effektiv eingesetzt wird und nicht ungenutzt im Erd-
reich versickert.

Die Festsetzung zur Stellplatzbefestigung dient ebenfalls dem Ziel, anfallendes Nie-
derschlagswasser im Gebiet zu halten und dem Grundwasser zuzuleiten.

Weiterhin erfolgt im Plangebiet die Festsetzung einer Stiickanzahl von zu pflanzenden
Baumen im Strallenraum. Neben der gestalterischen Gliederung des StralRenraumes
dienen sie den gleichen 6kologischen Belangen wie auf den Pkw-Stellplatzanlagen.

21



STADT KAARST BEBAUUNGSPLAN NR. 67 ,WOHNQUARTIER BIRKHOFSTRASSE" - BUTTGEN -

Die offentlichen Griinflachen im Norden entlang der Bahngleise sind als Wegebegleit-
grun zu entwickeln. Sie gliedern die einzelnen Nutzungen und trennen somit die ge-
plante Wohnnutzung von der angrenzenden Bahnlinie.

Die Festsetzungen dienen insgesamt auch dem Klimaschutz und reduzieren den mit
der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes einhergehenden Versiegelungsgrad.
Die reduzierte Versiegelung der Dachflachen sowie die Ubrigen Pflanzmaflinahmen
kompensieren zum Teil die negativen, kleinklimatischen Auswirkungen durch die Ver-
siegelung. Begrinte Dachflachen dienen der Retention von Regenwasser.

8.10. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tber die planungsrechtlichen
Festsetzungen hinaus den Erlass von Vorschriften Uber die Gestaltung der baulichen
Anlagen. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes des
Plangebietes und im Hinblick auf ein harmonisches Einfligen in die Umgebung sind
Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die individuelle Gestal-
tungsfreiheit des Einzelnen Gbermafig einzuschranken. Aus diesem Grund werden fur
den Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften gemanr § 86 BauO NRW aufgestellt.

8.10.1. Dachform

Im Plangebiet werden zwei unterschiedliche Dachformen festgesetzt. Zum einen er-
folgt im Bereich der Mehrfamilienhduser im WA3 und WA 4 die Festsetzung von Flach-
dachern. Sie zielt auf die Ausbildung eines einheitlichen und eigenstandigen Quartiers
ab. Diese Dachform ist ebenso vornehmlich bei neueren Gebauden im Umfeld des
Plangebietes pragend. Zum anderen werden im WA 1 Satteldacher festgesetzt. Hier-
mit wird der Dachgestaltung des angrenzenden baulichen Bestands gefolgt. So erge-
ben sich gegliederte Quartiersabschnitte, die sich zu einem harmonischen Gesamtbild
zusammenfigen. Im WA 2 sind sowohl Flach- als auch Satteldacher zulassig, um hier
dem Bauherrn die Gestaltungsmaoglichkeit zu Uberlassen.

8.10.2. Fassaden- und Dachgestaltung

Fassaden sind mit Ziegelmauerwerk, Klinker und/oder hellem Putz (weil3, grau oder
beige) sowie zu maximal 30 % mit Holz (Naturfarben, Holzfarben lasiert oder unbe-
handelt) zu gestalten. Diese Festsetzung zielt auf eine individuelle, aber dennoch har-
monische Fassadengestaltung ab, welche den Bauherren einen gewissen Gestal-
tungsspielraum bietet.

Aus Griinden stérender Reflektion und Blendwirkung sind hochglanzende/ reflektie-
rende Materialien als Dacheindeckung nicht zul&ssig.

Die genannten Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir Nebengebaude und Garagen.

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Dachgauben, Dacheinschnitten und
Zwerchgiebeln wird das stadtebauliche Ziel gesichert, das Dach in seiner Grundform
ablesbar zu lassen und ein das Ortsbild storendes Ubermaf an Dachauf- und -einbau-
ten bzw. Zwerchgiebeln zu vermeiden. Auch hier werden die privaten Belange eines
weitestgehenden Gestaltungsspielraumes der jeweiligen Grundstiickseigentimer ge-
wahrt, da die Festsetzungen eine sinnvolle Dachgeschossnutzung nicht beeintrachti-
gen.
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8.10.3. Baulich zusammenh&ngende Hauptbaukérper

Fur baulich zusammenhangende Hauptbaukérper (z.B. Doppelhduser) erfolgt die
Festsetzung, dass sie profilgleich (d. h. mit gleicher Sockel-, Trauf- und Firsthdhe,
Dachform und -neigung sowie gleichen Materialien und Farben) auszufihren sind.
Wird an ein bestehendes Gebaude angebaut, so sind dessen Sockel-, Trauf- und First-
hohe und dessen Dachform und Dachneigung sowie Material und Farben von Fassa-
den und Dacheindeckungen zu tibernehmen.

Die Festsetzung dient dem Ziel, unterschiedliche Gestaltungsformen zusammenhan-
gender Doppelhaushalften zu vermeiden, da eine unterschiedliche Gestaltung von an-
einandergrenzenden Gebauden in der Gesamtheit negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Gestalt haben kdnnen.

8.10.4. Mullbehalter

Im Sinne einer attraktiven Vorgartengestaltung wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass samtliche, auRerhalb von Gebauden aufgestellte Abfallbehalter und Gemein-
schaftsmillanlagen entweder durch einen Sichtschutz in Form einer Pergola einzufas-
sen oder durch Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und/oder Kletterpflan-
zen dauerhaft einzugriinen sind. Alternativ ist auch eine Unterbringung in Schranken
zulassig.

8.10.5. Einfriedungen

Um dem Anspruch einer harmonischen stadtebaulichen Raumgestaltung gerecht zu
werden und dem grinen Charakter des stadtebaulichen Konzepts nachzukommen,
werden gestalterische Festsetzungen zur Hohe und Art der zulassigen Einfriedungen
der Baugrundstticke getroffen.

In den in der Planurkunde zeichnerisch gekennzeichneten Vorgartenbereichen sind
Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig. Diese Festsetzung soll einen
als offen wahrzunehmenden Erschliel3ungsbereich bilden und eine Anonymisierung
der einzelnen Baugrundstiicke durch hohe Vorgarteneinfriedungen vermeiden. Es
dient dartiber hinaus auch der Ubersichtlichkeit und damit der Verkehrssicherheit im
Ubergang von Grundstiick und StraRenraum.

In Gbrigen Bereichen sind Grundstickseinfriedungen mit einer Hohe von mehr als 1,0
m zu Offentlichen Verkehrs- und Grinflachen (gemessen von der Verkehrs- oder Grin-
flache) nur in Form von Laubholzschnitthecken zulassig. Als Ergdnzung zu einer He-
ckenpflanzung sind in der Pflanzung liegende Drahtzaune bzw. Stabgitterzaune bis zu
einer Gesamthohe von 1,2 m zuldssig. Die Drahtzdune bzw. Stabgitterzaune missen
einen Abstand von mindestens 0,30 m zur zugeordneten Grundstlicksgrenze aufwei-
sen. Bei einer Kombination von Heckenbepflanzung und Drahtzaun bzw. Stabgitter-
zaun ist die Heckenbepflanzung hinter den Zaun — ausgehend von den Grundstticks-
grenzen — zu pflanzen, so dass die Heckenbepflanzung durch die Zaunanlagen durch-
wachsen und auf der Hohe der Grundstlcksgrenzen beschnitten werden kann. Die
Hecken sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird eine optisch
ansprechende Grlingestaltung im offentlich wirksamen Bereich gesichert, aber den-
noch der Wunsch nach Abgrenzung der Grundstiicke unter Sicherheitsaspekten ge-
wahrt.
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8.10.6. Vorgarten

Um der Grungestaltung des Baugebietes gemal dem stadtebaulichen Konzept ge-
recht zu werden, sind die in der Planurkunde zeichnerisch festgesetzten Vorgartenbe-
reiche mindestens zu 50 % zu begriinen und als solche dauerhaft zu erhalten. Bis auf
den Anteil der notwendigen ErschlieBung (notwendige Stellplatze, Zufahrten zu den
Garagen, Zuwegungen zum Eingang) ist eine Versiegelung der Vorgarten sowie die
flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter o0.a. Steinmaterial unzulassig, da
Schottergarten nicht den Vorstellungen eines nachhaltigen Gartens entsprechen. Die
Vorgarten sind als Pflanzflachen mit dauerhaftem Bewuchs oder Pflanzbeeten anzu-
legen.

Mit Steinen gestaltete Vorgarten heizen sich im Sommer auf, speichern die Hitze und
strahlen sie ab. Dies befordert Klimaveranderungen in der Stadt, notwendige Kaltluft-
schneisen und kleine Kaltluftentstehungsgebiete fallen durch diese Versiegelungen
weg. Daruber hinaus sind befestigte Kiesflachen weniger versickerungsféhig als un-
befestigte Grunflachen.

AulRerdem koénnen sich in begriinten Gartenflachen vielfaltige Pflanzenarten ansie-
deln, Insekten und Vogel kdnnen sich zwischen diesen griinen Flachen fortbewegen
und finden dort Nahrung und Schutz. So bleibt die Natur in der Stadt.

8.10.7. Beseitigung v. Niederschlagswasser

Im Sinne des Entwasserungskonzeptes und auf Grundlage des Versickerungsgutach-
tens erfolgt die Festsetzung, dass das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswas-
ser der privaten Neubaugrundstiicke auf den jeweiligen Einzelgrundsticken Uber Ver-
sickerungsrigolen oder kombinierte Mulden-Rigolen-Systeme im Untergrund zu versi-
ckern ist.

Private Stellplatze der Wohngebiete WA 1- WA 3 sind mit Sickerpflaster auszufihren.
Im WAA4 ist das Niederschlagswasser im Bereich der nérdlichen, privaten Erschliel3ung
mit Stellplatzen und Carports Uber die belebte Bodenzone auf der privaten Grund-
stucksflache zu versickern. Die Genehmigung zur Versickerung ist bei der Unteren
Wasserbehorde zu beantragen.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Stral3enverkehrsflachen ist in den Flachen
mit Verkehrsgrin bzw. in der offentlichen Grinflache und den ndordlich gelegenen
Pflanzstreifen zu versickern.

Das Entwasserungskonzept ist mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmt. Auf
Grundlage dieses Konzeptes wird den Vorgaben des Landeswassergesetzes entspro-
chen. Das anfallende Niederschlagswasser wird vor Ort versickert bzw. dient gleich-
zeitig der Bewasserung der geplanten Grinbereiche. Es tragt somit zu einem scho-
nenden Umgang mit knappen Ressourcen bei.

8.11. Hinweise
Artenschutz

Ein Ruckschnitt oder die Rodung von Gehdélzstrukturen hat auf3erhalb der Brutzeit zu
erfolgen. Die evtl. durchzufiihrenden Arbeiten sind daher zwischen dem 1. Oktober
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und dem 28. Februar durchzufiihren. Ruckschnittarbeiten sind dabei auf ein notwen-
diges Mal3 zu beschranken. Abweichungen hiervon bedirfen einer 6kologischen Bau-
begleitung.

Der Einsatz von Glas und die von Glaselementen auszugehende Gefahr fir Végel sind
durch einen Fachmann (Faunist) zu tberprifen, wenn die Planung fir das Gebaude
vorliegt. Sollten Konflikte absehbar sein, z. B. beim Einbau von Glas in Ecksituationen
oder aufgrund des Einbaus stark spiegelnder Glaser, konnten entsprechende Konflikt-
punkte durch den Einsatz von Vogelschutzglas entscharft werden. Eine Auswahl zu
empfehlender Muster zur Vermeidung von Vogelschlag ist der Broschiire der Wiener
Umweltanwaltschaft (ROSSLER & DOPPLER 2014) zu entnehmen

Baum- und Vegetationsschutz

Fur den Baumbestand im Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Kaarst vom 16.09.2004 in der Fassung der 1. Anderung vom 25.07.2006 zu
berticksichtigen. Vor einer jeden Baumal3nahme ist der Schutz des Vegetationsbe-
standes entsprechend der DIN 18920 zu beachten. Baume, die in einer Entfernung
von nur 2,5 Meter von der in der Mitte der Wohnwege verlegten Gasleitung gepflanzt
werden, sind nicht oder nur unter besonderen Vorkehrungen zulassig.

Externe 6kologische Kompensation

Fur die Eingriffe in den Naturhaushalt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ergibt sich ein Kompensationsbedarf, der nicht intern ausgeglichen werden kann.
Das Kompensationsdefizit wird durch eine externe MaRnahme aus dem Okokonto der
Stadt Kaarst (Gemarkung. Buttgen, Flur 2, Flurstick 48 tlw.) ausgeglichen, die im Um-
weltbericht dargestellt ist.

Beleuchtung im 6ffentlichen StralRenraum

Bei der Konzeption von Beleuchtung im 6ffentlichen Stral3enraum ist darauf zu achten,
dass nur Leuchtkérper verwendet werden, die sich nicht negativ auf die Insektenfauna
auswirken.

Bodendenkméler

Sollten bei Bodenbewegungen innerhalb des Plangebietes archaologische Boden-
denkmaler entdeckt werden, so sind diese dem Rhein. Amt fir Bodendenkmalpflege
Bonn, bzw. der Unteren Denkmalbehérde - Stadt Kaarst - nach den 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen anzuzeigen.

Bodenschutz

Auf die Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere
8 4, wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbodens gilt grund-
satzlich die DIN 18915. Dabei ist besonders das Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung,
Bodenschichteneinbau, Bodenlockerung) zu beachten. Die Einrichtung von Baustellen
und die Ablagerung von Baustoffen u.&. soll moglichst flachensparend erfolgen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach 8§
202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
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Zu schutzen. Beim Ausbau der Bdden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens so-
wie der Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischen-
lagerung des Bodenmaterials ist DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
Bodenmaterial“ zu beachten.

Es wird auf die gesetzlichen Mitteilungspflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im
Rahmen von Erdbauarbeiten ist die untere Bodenschutzbehorde des Rhein-Kreises
Neuss unverziglich zu informieren. Auffalligkeiten kbnnen sein:
» Geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermit-

teln, oder
» Strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfal-
len.
Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T gemal der
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland.

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die
DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und
Ausfuhrung” verwiesen. Entsprechende bautechnische Mal3nahmen sind zu bertck-
sichtigen.

Erschiitterungen

Durch die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bahntrasse kdonnen Erschitte-
rungsimmissionen hervorgerufen werden. Die fur Erschutterungsimmissionen vordefi-
nierten Anhaltswerte nach der DIN 4150 Teil Il "Erschitterungen im Bauwesen" sind
zu bertcksichtigen.

Da die Grundstiicke von der Stadt Kaarst verkauft werden, ist sichergestellt, dass die
zukUnftigen Bauherren im Rahmen der Kaufvertradge explizit auf die moéglichen Er-
schutterungen und dementsprechend auf geeignete und notwendige BaumalRnahmen
hingewiesen werden.

Bauvorhaben entlang der Bahntrasse

Bei konkreten Bauvorhaben zur Bahntrasse ist die DB Netz AG zu beteiligen. Die Bau-
antrdge (Baubeschreibung, malistabsgetreue / prifbare Plane, Querschnitte, etc.)
sind der Deutschen Bahn AG, DB Immobilien, Region West, Kompetenzteam Baurecht
einzureichen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den
Mindestpflanzabstdnden ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Landschaftspflege und
Vegetationskontrolle* zu beachten

Haustechnische, ortsfeste Anlagen

Sollen auf einem Baugrundstick oder in einem Wohnhaus stationdre Gerate wie Luft-
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Warme-Pumpen, Klima-, Kihl- oder Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke 0.4. An-
lagen errichtet und betrieben werden, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten“ vom 28.03.2013 i.d.F. vom 24.03.2020
der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz zu beachten. Der Leitfaden ist auf
der Internetseite der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz https://www.lai-im-
missionsschutz.de verdffentlicht.

Grundwasser

Im Bebauungsplangebiet kann (vereinzelt) mit ansteigendem Grundwasser gerechnet
werden. Angaben zum Grundwasserstand zu dem jeweiligen Grundsttick kbnnen beim
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW - Abteilung Grundwasser
- Auf dem Draap 25, 40221 Diusseldorf erfragt werden.

Das Plangebiet liegt im Randbereich des durch bergbauliche MaRnahmen bedingten
Grundwasserabsenkungsbereichs. Nach Beendigung der Sumpfungsmal3hahmen
durch die RWE Power AG ist mit einem ansteigenden Grundwasserspiegel zu rech-
nen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéateren Grund-
wasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich.

Wasserschutzzone

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der ordnungsbe-
hordlich durch die Bezirksregierung Dusseldorf festgesetzten Wasserschutzzone W 111
A der Wassergewinnungsanlage Buttgen-Driesch. Die Verbote und Genehmigungs-
vorbehalte der Wasserschutzgebietsverordnung Bulttgen-Driesch vom 22.03.1995
sind zu beachten.

Sammlung und Speicherung von Niederschlagswasser

Im WA 2 — WA 4 wird die Sammlung und Speicherung der auf den Dachflachen der
Gebaude anfallenden Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung oder zur Be-
wasserung von Grinflachen der Einbau von Zisternen empfohlen.

Die In- und Aul3erbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen sind mit Verweis
auf 8 13 Absatz 4 TrinkwV dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises Neuss anzuzei-
gen.

Flugverkehr

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Hindernistber-
wachungsbereich des Verkehrslandeplatzes Monchengladbach.

Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten, jedoch nicht 6ffentlich
zuganglichen Vorschriften (u.a. Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen im Fachbe-
reich Ill, Technisches Dezernat der Stadtverwaltung, Rathausplatz 23, 41564 Kaarst
wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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9. Burgerbeteiligung — Behoérdenbeteiligung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Verkehr (PVA) hat am 25.04.2018
(TOP 5) den Beschluss zur Frihzeitigen Beteiligung gefasst. In der Zeit vom
04.06.2018 bis einschlieBlich 15.06.2018 wurde die Frihzeitige Beteiligung gemaR §
3 Abs. 1 und gemalR § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Belange
wurden um Stellungnahme bis zum 29.06.2018 gebeten.

Am 06.06.2018 fand in der Pampusschule in Buttgen eine Burgerinformationsveran-
staltung zu den Zielen und Inhalten des Bebauungsplans statt.

Die Ergebnisse aus der Burgerinformationsveranstaltung sowie aus der Frihzeitigen
Beteiligung wurden vom PVA in der Sitzung am 20.09.2018 (TOP 3) zur Kenntnis ge-
nommen.

Der Bau- und Planungsausschuss hat am 22.06.2021 (TOP 7) den Beschluss zur Of-
fenlage gefasst. In der Zeit vom 02.08.2021 bis einschlief3lich 03.09.2021 wurde die
offentliche Auslegung durchgefihrt.

Die Anregungen und Bedenken aus dem gesamten Verfahren (Behérdenbeteiligung
und Offenlage) werden in einer Abwagungstabelle dokumentiert und vom Rat abschlie-
Rend behandelt bzw. abgewogen.

10.MaRRnahmen zur Verwirklichung

10.1. Bodenordnung

Zur Umsetzung und Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Wohnquartier Birkhof-
straf3e” wird aufgrund der Grundstiickssituation - die Stadt Kaarst ist Eigentumerin der
Gesamtflache des Plangebietes - eine Bodenordnung z.B. in Form eines Umlegungs-
verfahrens nach 88§ 45 ff BauGB nicht notwendig.

10.2. Erschlieung

Das Plangebiet wurde bisher als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt und wird nun
zum ersten Mal erschlossen und bebaut. Die Erschliel3ung der Planstral3e, die durch
das Plangebiet verlauft, erfolgt von der stdlich gelegenen Birkhofstral3e oder von der
westlich gelegenen BenatekstralRe aus. Die Verkehrsanlagen werden entsprechend
dimensioniert, so dass ein Befahren durch zweiachsige Millfahrzeuge problemlos
maoglich ist. Der gesamte Bereich soll verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Zudem ist
die Anlage von mehreren offentlichen Parkplatzen fur Besucher vorgesehen.

10.3. Ver- und Entsorgung

Der gesamte Bereich soll kiinftig neu bebaut werden, so dass die Versorgungsanlagen
fur die innere Erschlieung im Rahmen der ErschlielBungsmaflinahme neu hergestellt
werden mussen.
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11.Kosten- und Folgeinvestitionen

11.1. Verkehrs- und Erschlie3ungsflachen

Die Kosten fur Verkehrs- und ErschlielBungsmafRnahmen werden zunachst durch die
Stadt Kaarst getragen. Die Grundstiicke der einzelnen Wohngebiete WA 1 — WA 4

werden an private Bauherren verauf3ert.

Die Kosten fir die ErschlieBungsanlagen, insbesondere den Kanal, die Baustraf3e und
den Endausbau werden nach dem Satzungsbeschluss detailliert ermittelt.

11.2. Folgekosten

Weitere Folgekosten flr Infrastrukturmaflnahmen fallen nach derzeitigem Stand nicht

an.

12.Flachenbilanz

Flache GroBe in m?
Allgemeines Wohngebiet 14.939 m2
Verkehrsflachen 3.421 m?2
Offentliche Griinflachen 2.059 m2
Sonstige Grinflachen 560 m2
Gesamtes Bebauungsplangebiet 20.979 m?2

Kaarst, den
Im Auftrag

Jens Beeck
Bereichsleiter

kaarst*
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