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1. Anlass und Ziele der Planung

Im siddstlichen Bereich des Stadtteils Holzblittgen plant die Stadt Kaarst auf ca. 5 ha die
bauliche Entwicklung der Flachen zwischen dem Bruchweg im Norden und der Hans-
Dietrich-Genscher-StraBe im Siden, welche zwischen der Wohnbebauung im Westen an
der KreuzstraBe, am Commerweg und Am Ehrenmal sowie dem Gewerbegebiet
Holzblittgen-Ost an der DaimlerstraBBe im Osten bisher unbebaut brachliegen und lediglich
zum Teil als Flachen fir die Landwirtschaft genutzt werden.

Geplant ist die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung zur bestehenden
Siedlungsstruktur, um dem hohen Wohnungsbedarf in der Stadt Kaarst zu begegnen. In
dem neuen Quartier sind im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes neben dem
Wohnungsbau eine Kindertagesstatte und ein Lebensmittelmarkt geplant. Ein bestehender
Griinzug mit einer FuB- und Radwegeverbindung, der den Wohnsiedlungsbereich von den
bestehenden Gewerbebetrieben raumlich trennt, wird im Zuge der Planung weiter
qualifiziert und mit dem Siedlungsbestand verknupft.

Aufgrund einer erforderlichen vorrangigen Entwicklung der Kindertagesstatte erfolgte die
Aufteilung des Gesamtkonzeptes in mehrere Bebauungspldne. Die Entwicklung der
Kindertagesstatte wurde bereits im Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,,Commerhof®* -
Blattgen- aufgrund des hohen Bedarfs an KiTa-Platzen im Stadtteil Holzbittgen der
Realisierung des Gesamtkonzeptes bauleitplanerisch vorgezogen. Dabei ist neben der KiTa
ebenfalls bedarfsgerecht die Flache fir eine Wohnbebauung fir junge Erwachsene mit
Behinderungen bertcksichtigt.

Im zweiten Schritt der bauleitplanerischen Umsetzung des Gesamtkonzeptes Commerhof
sollen nun in Anknipfung an den Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,,Commerhof* -Blttgen-
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die in der stdlichen Halfte des Gesamtareals
geplante Wohnbebauung geschaffen werden. Das stadtebauliche Konzept sieht neben dem
Lebensmittelmarkt am Quartierseingang westlich davon ein Angebot verschiedener
Wohnungstypologien mit Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhausern und insgesamt
bis zu ca. 50 Wohneinheiten vor. Die Flachen einer bestehenden Hofanlage an der StraBe
am Ehrenmal werden in die Planung integriert und Uberplant. Fir den vorgesehenen
Lebensmittelmarkt wird in einem separaten Verfahren Planungsrecht geschaffen (s. Kap.
4).

Die vorgesehene Entwicklung des neuen Quartiers ist auf Grundlage des bestehenden
Planungsrechts im AuBenbereich nicht mdglich, sodass die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich ist. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit
Umweltbericht aufgestelit.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sidosten des Stadtteils Holzblittgen und ist zwischen dem
bestehenden Siedlungsrand der Wohngebiete (westlich) und dem Gewerbegebiet
Holzbilttgen-0st (6stlich) gelegen. Der Geltungsbereich umfasst die bestehende Hofanlage
an der StraBe Am Ehrenmal und heutige Ackerflachen nérdlich der Hans-Dietrich-
Genscher-StraBe.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird maBgeblich begrenzt:

« im Norden durch die sidlichen Grundstlickgrenzen der Wohnbebauung am
Commerweg und an Am Ehrenmal,

« im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 113, Teil A2
~Commerhof* -Blttgen- und damit der Flache des Wohnens flir Menschen mit
Behinderungen sowie das fiir den Lebensmittelmarkt vorgesehene Grundstiick,

e im Sidden durch die nérdlich der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe verlaufende
Radwegeverbindung,

4
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« im Westen durch die StraBe Am Ehrenmal.

Im Bebauungsplan wird die genaue Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereichs
gem. § 9 (7) BauGB zeichnerisch festgesetzt. Dessen GroBe betragt ca. 1,1 ha.
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Abb.: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans, ohne MaBstab

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionalplan

Im Regionalplan Disseldorf (RPD) ist fiir das Plangebiet sowie den weiteren Bereich des
Gesamtkonzeptes Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Der Regionalplan
Disseldorf trifft keine weiteren Festlegungen fiir den Bereich des Plangebietes. Das
Plangebiet grenzt an einen Bereich mit Grundwasser- und Gewasserschutz.
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3.2. Flachennutzungsplan

tsgultigen Flachennutzungsplan

Im Fléachennutzungsplan der Stadt Kaarst sind im rdaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Wohnbauflachen dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
lassen sich daher aus dem Flachennutzungsplan entwickeln, sodass eine Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich ist.

3.3. Bebauungsplane

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine rechtskraftigen
Bebauungsplane.

.4. Landschaftsplan
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Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss; Quelle: Geoportal des Rhein-Kreis Neuss

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Landschaftsplans
Rhein-Kreis Neuss. Der Landschaftsplan setzt fir den Planbereich das Entwicklungsziel ,2
Anreicherung" fest im Sinne einer Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswiirdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen.
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3.5. Stddtebauliches Gesamtkonzept

Das Planvorhaben ist Teil eines umfassenden stadtebaulichen Konzeptes flir den Bereich
zwischen dem Bruchweg im Norden und der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe im Siden,
welche zwischen der Wohnbebauung im Westen und dem Gewerbegebiet Holzblittgen-Ost
im Osten bisher unbebaut brachliegen oder als Ackerflaichen genutzt werden. Das
stadtebauliche Konzept sieht hier die Entwicklung eines neuen Wohngebietes zwischen den
bestehenden Siedlungsstrukturen und dem Gewerbebereich vor. Fir die ErschlieBung ist
eine Anbindung an die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe am, vor kurzem errichteten,
Kreisverkehr geplant. Von dort erschlieBt ein Stich nach Westen den sidwestlichen
Planbereich, wahrend die HaupterschlieBungsstraBe nach Norden durch das Plangebiet
fihrt und dieses dort an die KreuzstraBe anbindet. Teil des stadtebaulichen
Gesamtkonzeptes sind zudem eine Kindertagesstatte sowie ein Lebensmittelmarkt, die
beide im Siden nahe der Anbindung an die KreisstraBe 37 geplant sind. Nachdem
anfanglich ein Lebensmittelmarkt mit maximal 799 m? Verkaufsflache konzeptionell
vorgesehen war, bestehen aktuell Uberlegungen zur Entwicklung eines groBflachigen
Marktes.

AL
Kaarst Commerhof @ N
Stadtebauliches Strukturkonzept ' / . g
Stand: 12.05.2023 ~

;\
/
N

= e N
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Abb.: stadtebauliches Gesamtkonzept (rheinruhr.stadtplaner Mai 2023) mit Geltungsbereich des
Bebauungsplanes
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4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt. Fir die Belange des Umweltschutzes wird in einem solchen
Regelverfahren gem. § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan fir den Teilbereich A3 nach § 2 Abs. 1
BauGB wurde am 28.09.2022 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaB
§ 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 31.10.2022 bis zum 14.11.2022 sowie die frihzeitige
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB vom 21.10.2022 bis
zum 14.11.2022 durchgeflihrt.

Im Entwurf zur Offenlage wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans gegeniiber dem
Stand des Vorentwurfs verkleinert. Die Flachen flir den vorgesehenen Lebensmittelmarkt
werden aus dem Geltungsbereich genommen. Fir den Einzelhandelsstandort wird ein
gesondertes Bebauungsplanverfahren angestrebt, da die Entwicklungsziele fiir den
Lebensmittelmarkt zum aktuellen Zeitpunkt nicht abschlieBend formuliert sind. Gleichwohl
soll das Bauleitplanverfahren fir die westliche Wohnbebauung nun fortgesetzt werden, da
zeitnah dem erhéhten Wohnungsbedarf in der Stadt Kaarst begegnet werden soll.

5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am stdostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Holzblittgen in einem
aus Ackerflachen und zum Teil brachliegenden Griinflachen bestehenden Streifen zwischen
den Wohnquartieren des Siedlungsbereiches westlich einerseits und dem Gewerbegebiert
Holzblttgen-Ost &stlich anderseits. Die angrenzenden Siedlungsrdume prdagen den
dazwischenliegenden Streifen derart, dass sich das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht zu
einer baulichen Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung anbietet.

Sitdlich des Plangebiets stellt die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe die Grenze des
Siedlungsraumes zu dem sidlich anschlieBenden durch landwirtschaftliche Flachen
gepragten Landschaftsraum dar. An dieser Nahtstelle wird siddstlich des Kreisverkehrs
derzeit das Gewerbegebiet Kaarster Kreuz entwickelt (BP Nr. 99). Ostlich grenzt das
Plangebiet an Ackerflachen fiir die der kirzlich beschlossene Bebauungsplan Nr. 113 Teil
A2 Wohnbebauung und eine Kindertagesstatte festsetzt und in der sidlichen Halfte in
Zukunft ein Lebensmittelmarkt vorgesehen ist. Weiter &stlich liegt das bestehende
Gewerbegebiet an der DaimlerstraBe . Hier befindet sich eine groBe Logistik-Gewerbehalle,
die mit ca. 80 m Lange und ca. 9 m Héhe auf ihrer Westseite als GroBstruktur das flache
Ackerland im Plangebiet mitpragt. Westlich davon besteht hier eine schmale informelle
FuBwegeverbindung (Trampelpfad), die in nérdlicher Richtung als 6ffentlicher Grinzug mit
randlich strauchbewachsenen Flachen und Ackerflachen fortgefiihrt wird. Der
Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,Commerhof®, sieht einen qualitdtvollen Ausbau der
Grinverbindung und parallel dazu den Bau der nach Norden fiihrenden
HaupterschlieBungsstraBe des gesamten geplanten Quartieres vor. Noérdlich und westlich
des Plangebiets pragt eine heterogene Wohnbebauung in Form von Reihen-, Doppel- und
Einfamilienhdusern sowie vereinzelten Mehrfamilienhdusern mit gréBtenteils zwei
Vollgeschossen den Siedlungsbereich. Im Sidwesten liegt auf gegenliberliegender Seite
der StraBe Am Ehrenmal eine begriinte Ausgleichsflache.

Im Plangebiet liegt westlich an der StraBe Am Ehrenmal eine Hofanlage mit Wohngebaude,
Scheune und weiteren landwirtschaftlichen Gebdudeteilen. Zu den drei Seiten nach
Norden, Osten und Siden ist der Hof von Agrarflachen umgeben, die mit Ausnahme der
Hofanlage den ganzen Geltungsbereich abdecken.
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5.2. Freiraum

Das Plangebiet umfasst abgesehen von der Hofanlage an der StraBe Am Ehrenmal
ausschlieBlich unversiegelte Ackerflaichen. Rund um die Hofanlage finden sich einzelne
Baume und Strauchbestand sowie ein angelegter Gartenbereich.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist bislang nur Gber die schmale QuartiersstraBe Am Ehrenmal verkehrlich
erschlossen. Gleichwohl wurde vor kurzem sidoéstlich ein Kreisverkehr an der Hans-
Dietrich-Genscher-StraBe (K 37) mit einer Ausfahrt nach Norden errichtet. Hier befindet
sich die im Bebauungsplan Nr. 113 Teil A2 vorgesehene HaupterschlieBungsstraBe aktuell
im Bau. An diese ErschlieBungsstraBBe soll auch das Plangebiet groBtenteils angebunden
werden. Uber die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe erfolgt der Anschluss Richtung Osten an
das Uberdrtliche Verkehrsnetz. In etwas mehr als einem Kilometer Luftlinie liegt hier eine
Anschlussstelle an die A 57 mit Verbindungen nach Neuss und fortfolgend Uber die A 52
nach Dusseldorf und Ménchengladbach. Das Zentrum der Stadt Kaarst lasst sich hieriber
ebenfalls gut erreichen sowie, in Richtung Westen, die Zentren der Stadtteile Holzbuttgen
und Bittgen. Die StraBe Am Ehrenmal fihrt gen Norden auf die KreuzstraBBe Gber welche
wiederum sudlich die Hans-Dietrich-Genscher-Stra8e erreicht werden kann und ndérdlich
mit Anschluss an den Bruchweg gen Osten eine Verbindung an das uberortliche
StraBennetz gegeben ist.

Weiter 6stlich des Plangebiets findet sich ein Trampelpfad in Verlangerung des weiter
nérdlich ausgebauten Rad- und FuBweges. Uber diese Wegeverbindung sind die
angrenzenden Wohngebiete, das Gewerbegebiet und jenseits des Bruchweg im Norden,
die S-Bahnhaltestelle Kaarst lkea zu erreichen. Im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 113 Teil A2 wird der Trampelpfad zu einem FuB- und Radweg
ausgebaut.

Die nachstgelegene Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) geben die
Haltestellen ,Am Ehrenmal® bzw. ,,Am Storkesfeld" an denen die Buslinie 866 und der Taxi-
Bus 861 mit Verbindungen in alle Kaarster Stadtteile verkehren.

Uber die S-Bahn-Station Kaarst Ikea besteht Anschluss an das regionale
Schienenverkehrsnetz mit direkter Verbindung insbesondere nach Neuss, Disseldorf und
Wuppertal.

Sidlich des Plangebiets verlauft parallel nérdlich zur Hans-Dietrich-Genscher-Stral3e ein
Weg, der fir Rad- und FuBverkehr sowie landwirtschaftlichen Verkehr freigegeben ist und
damit eine wichtige Radverbindung am Siedlungsrand Holzblttgens darstellt.

5.4. Versorgungs- und soziale Infrastruktur

In der naheren Umgebung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans findet
sich mit Ausnahme eines Kiosks inklusive Postannahmestelle an der Ecke Kreuzstral3e -
Am Ehrenmal keine weitere nennenswerte Infrastruktur.

Der nachste Spielplatz findet sich in ca. 200 m Luftlinie in nordwestlicher Richtung, liegt
fuBlaufig aber eher ca. 500 m entfernt.

Nachstgelegene schulische Einrichtungen und Kindertageseinrichtungen befinden sich in
einer Entfernung von rund 800 m Luftlinie im Umfeld des S-Bahn-Haltepunktes
Holzbuttgen.

5.5. Ver- und Entsorgung

Flr die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Wasser ist ein Anschluss an die sidlich
gelegene Hans-Dietrich-Genscher-StraBe maoglich.
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Fir die Entwasserung des Schmutzwassers soll an die Kanalisation in der StraBe am
Ehrenmal angeschlossen werden.

6. Stadtebauliche Planung

Das Plangebiet ist Teil eines gréBeren stadtebaulichen Konzeptes fiir eine bauliche
Entwicklung der Grin- und Ackerflachen zwischen den Wohngebieten westlich einerseits
und dem Gewerbegebiet dstlich andererseits. Aufgrund des drangenden, hohen Bedarfs an
Kitaplatzen im Stadtteil Holzbittgen wurde die Entwicklung der erforderlichen
Kindertagesstdtte bauleitplanerisch im Bebauungsplan Nr. 113 Teil A2 bereits vorrangig
beschlossen. In einem zweiten Schritt soll nun das Planungsrecht fiir die Wohnbebauung
im Siddwesten geschaffen werden, um dem hohen Wohnungsbedarf zu begegnen. Dabei
ist die weitere Entwicklung des Gesamtkonzeptes, insbesondere des d&stlich geplanten
Lebensmittelmarktes, bei der Planung zu berticksichtigen.

6.1. Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht den Bau verschiedener Wohngebaude in Form von
Einfamilien-, Reihen und Mehrfamilienhdausern mit insgesamt bis zu ca. 50 Wohneinheiten
vor.

Im westlichen Bereich des Plangebiets sind die ErschlieBung und die Grundsticksflachen
so geplant, dass eine bauliche Entwicklung der Flachen der Hofanlage mit Gebduden und
direkten Gartenflachen separat zu den umliegenden Ackerflachen auch zu einem spateren
Zeitpunkt moglich ist. So schlieBt die geplante nach Westen von der
HaupterschlieBungsstraBe abgehende QuartiersstraBe an der Grenze der Hofanlage in
einem Quartiersplatz. Nordlich der Hofanlage fiihrt ein Weg fiir den Rad- und FuBverkehr
weiter bis an die StraBe Am Ehrenmal und stellt so die Verbindung zu den bestehenden
Siedlungsstrukturen her. Der Quartiersplatz bietet einerseits ausreichend Platz zur
Wendemadglichkeit fiir Mall- und Lieferfahrzeuge und soll andererseits qualitatsvoll
gestaltet und mit Baumen begrint werden, sodass er die Funktion eines attraktiven
Mittelpunkts im Quartier erfiillen kann. Gen Norden, mit direkter Nachbarschaft zur
Bestandsbebauung, sind Einfamilienhduser vorgesehen, die Uber den Platz und einen
kleinen Stich erschlossen werden. Sudlich sind Mehrfamilienhduser geplant, deren
Stellplatzbedarf sinnvoll und flachensparend in einer oder mehreren Tiefgaragen
berlicksichtigt werden kann. Von der StraBe Am Ehrenmal sollen aufgrund der begrenzten
verkehrlichen Kapazitdat neben dem Bestandshof nur drei weitere Eigenheimgrundstiicke
erschlossen werden. Bei einer Neubebauung der Flache des Hofes ist fir die zuklinftigen
Wohnanlagen eine ErschlieBung von Osten aus dem neuen Quartier her vorgesehen. Die
Neubebauung soll in ihrer stadtebaulichen Anordnung der Struktur einer Hofanlage folgen,
indem die Wohngebdaude gemeinsam Innenhof und Tiefgarage teilen. Grundsatzlich kann
das bestehende Wohngebaude der Hofanlage in das Konzept integriert werden.

7. Voruntersuchungen und Auswirkungen der Planung

7.1. Stadtebau

Mit der Entwicklung des  Gesamtbereiches zwischen dem bestehenden
Wohnsiedlungsbereich Holzbittgen und dem angrenzenden Gewerbegebiet wird die
Ortslage in diesem Bereich im Sinne der Innenentwicklung arrondiert und komplettiert. Mit
der GesamtmaBnahme kann der drangenden Wohnungsnachfrage flr verschiedene
Einkommens- und Nachfragegruppen, dem ebenfalls drangenden Bedarf an KiTa-Platzen
im Stadtteil sowie der Versorgung der Ortslagen mit Giltern des taglichen Bedarfs
zielgerichtet begegnet werden.
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Mit der planungsrechtlichen Grundlage fir die sidlichen Wohnbauflachen wird der zweite
wesentliche Baustein im Gesamtkonzept angegangen.

7.2. Verkehrliche Auswirkungen

Mit der MaBnahme der Innentwicklung wird eine Inanspruchnahme von weiter entlegenen
AuBenbereichsflachen und damit verbundenen langeren Fahrtstrecken fiir die Belange des
taglichen Bedarfs vermieden. Gleichwohl werden durch neue Einwohner sowie die
Versorgungs- und sozialen Einrichtungen Neuverkehre mit Auswirkungen auf das
umliegende StraBennetz entstehen. Zur Prifung méglicher Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des bestehenden StraBennetzes wurde im Rahmen des Verfahrens flr
das Gesamtkonzept ein Verkehrsgutachten erarbeitet?.

Im Ergebnis ist durch das geplante Gesamtquartier Commerhof eine Kfz-
Verkehrserzeugung von bis zu 2.200 Kfz am typischen Wochentag zu erwarten. Die
Auswirkungsuntersuchungen zeigen, dass die auftretenden Kfz-Verkehrsmengen unter
Berlicksichtigung aller Entwicklungen im Kaarster Osten abwickelbar sind. Dies gilt auch
fir den langfristigen Prognosehorizont 2035+. An der KreisstraBe K 37 weist der
Kreisverkehr eine gute Verkehrsqualitdt in den Spitzenstunden auf. Auch die
Nachbarknotenpunkte sind leistungsfahig. Der hochleistungsfahige Ausbau des
StraBennetzes mit der K 37n, der SiemensstraBe und der L 390 im Bereich der
Autobahnanschlussstelle Holzbilttgen sorgt daflir, dass auch zu Spitzenbelastungszeiten
mindestens die ausreichende Verkehrsqualitatsstufe D auftritt.

Im innerértlichen Verkehrsnetz von Holzblittgen zeigt sich auf der KreuzstraBe nur eine
geringe Verkehrszunahme (+ 200 Kfz/24h). Eine verkehrliche Mehrbelastung von bis zu
400 Kfz/24h ist auf der HasselstraBe madglich, die die kiirzeste und schnellste Verbindung
vom westlichen Teil Holzblttgens in den Ostlichen Ortsteil darstellt.

Im Hinblick auf die StraBe Am Ehrenmal wurde die begrenzte verkehrliche Kapazitat der
schmalen StraBe bereits bei der stadtebaulichen Konzeption berlicksichtigt, sodass die
ErschlieBung von Westen her auf wenige Eigenheimgrundstiicke begrenzt wird. Negative
Auswirkungen sind an dieser Stelle nicht zu erwarten.

Im Laufe des Verfahrens wurde das Verkehrsgutachten zum Gesamtkonzept von Februar
2022 im Juli 2023 um eine Stellungnahme? erganzt. In der erganzenden Stellungnahme
wurden die verkehrlichen Auswirkungen einer potentiellen Erweiterung der Verkaufsflache
des im Gesamtkonzept vorgesehenen Lebensmittelmarktes von max. 799 m? auf 1.200 m?
betrachtet. In der Stellungnahme wird ein Kundenzuwachs von 25 % gegeniber der
Verkehrsuntersuchung aus 2/2022 angesetzt. Daraus ergibt sich ein zusatzliches
Neuverkehrsaufkommen von rund 225 Kfz/24h. Im Ergebnis sind Auswirkungen auf die
verkehrliche Leistungsfahigkeit des VerkehrsstraBennetzes durch die
Verkaufsflachenausdehnung des Nahversorgungsmarktes ,Commerhof* auszuschlieBen.
Die Verkehrserzeugung des Bebauungsplans Nr. 113 ,Commerhof" ist im umliegenden
StraBennetz weiterhin vertraglich abwickelbar.

7.3. Schallimmissionen

Im Zuge der Neuplanung kdnnen sich im Hinblick auf die Larmimmissionen Auswirkungen
des benachbarten Gewerbes sowie der sidlich angrenzenden KreisstraBe auf die im
Plangebiet vorgesehenen Nutzungen ergeben. Der Planbereich ist durch gewerbliche
Gerauschimmissionen aus dem benachbarten Gewerbegebiet Holzblittgen - Ost sowie

1 Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 113 ,Commerhof* in Kaarst", Runge IVP - Ingenieurbiiro fiir
Integrierte Verkehrsplanung, Februar 2022
2 »Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 113 ,,Commerhof* Stellungnahme zur Verkaufsflachen-
vergrdBerung des Nahversorgers", Runge IVP - Ingenieurblro fir Integrierte Verkehrsplanung, Juli 2023
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planerisch durch die Emissionskontingentierung der Bebauungspldne im Bereich Kaarster
Kreuz vorbelastet. Eine maBgebliche verkehrliche Gerauschbelastung ist durch die stdlich
verlaufende Hans-Dietrich-Genscher-StraBe zu erwarten. Zur Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse waren die Auswirkungen im Rahmen eines Schallimmissionsgutachtens
zu prifen. Dabei war auch sicherzustellen, dass die Belange des Gewerbes nicht
beeintrachtigt werden. Gleichzeitig werden durch den nebenan geplanten
Lebensmittelmarkt gewerbliche Emissionen erzeugt, die mit Blick auf die vorhandenen und
geplanten schitzenswerten Strukturen innerhalb des Plangebietes zu bewerten waren.

Die schalltechnischen Belange wurden in der ,Gutachterlichen Stellungnahme zur
Gerduschsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A3 ,,Commerhof*"
- Blttgen der Stadt Kaarst™ (ACCON Koln GmbH, Kdln, 30.08.2023) betrachtet.

Gewerbelarm

Das stadtebauliche Gesamtkonzept sieht die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers
zwischen den bestehenden Siedlungsstrukturen und dem Gewerbebereich vor. Von
auBerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans kénnen Gewerbegerausche von den
Betrieben erzeugt werden, die dstlich im Bereich des Gewerbegebietes Holzblttgen an der
DaimlerstraBe und am Bruchweg liegen. Weiterhin ist zu berilcksichtigen, dass fir die
Bebauungsplangebiete sidlich der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe eine Gliederung mit
Hilfe von Emissionskontingenten vorgenommen wurde, so dass diese planerische
Vorbelastung ebenfalls zu berilicksichtigen ist.

Mit Blick auf die planerische Vorbelastung stellt sich die planungsrechtliche Situation im
Wesentlichen wie folgt dar:

« Ostlich der Plangebietsflache befindet sich zwischen dem Bruchweg im Norden und
der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe im Siden ein Gewerbegebiet, dass durch die
DaimlerstraBe in deren Verlauf von Nord nach Sud erschlossen wird; flir diesen
plangebietsnahen Bereich besteht kein Bebauungsplan.

« Weiter o6stlich schlieBt das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 112 (Bluttgen August-Thyssen-Stra8e / Bruchweg) an.

+ Sidlich der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe liegt das Plangebiet des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Nr. 99 - Blittgen - Gewerbegebiet Kaarster
Kreuz (mit 1. Anderung), in dem zum vorbeugenden Immissionsschutz
Emissionskontingente gemaB DIN 45691 festgesetzt sind.

+ Weitere planerische Vorbelastungen sind im Sinne einer Maximalbetrachtung durch
die Emissionskontingentierungen in den weiter 6stlich gelegenen Gebieten der
Bebauungsplane Nr. 93 und 100 zu berlcksichtigen.

In den unkontingentierten Bereichen &stlich des Plangebietes wurden auf der Grundlage
vorliegender Baugenehmigungen und Ansatzen zur Beschreibung des Emissionsverhaltens
der Betriebe geprift, ob innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
maéglicherweise Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine
Wohngebiete zu erwarten sind. Hierbei wurden alle relevanten Betriebe an der
DaimlerstraBe und am Bruchweg mit Blick auf die Genehmigungslage und das
Betriebsgeschehen untersucht.

Bei den bestehenden Gewerbenutzungen handelt es sich um Betriebe, die in einem Abstand
von bis zu 200 m zu den im Gesamtkonzept geplanten Wohngebietsflachen liegen. Die
Entfernung zum Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A3 ist gréBer. Die weiter nach
Osten folgenden Gewerbebetriebe liegen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 112 ,August-Thyssen-StraBe / Bruchweg". Bei den Betrieben handelt
es sich groBtenteils um Handelsbetriebe, Kfz-Betriebe oder Werkstatten, die
immissionsunkritisch sind.
Der Gutachter fuhrt in diesem Zusammenhang aus, dass sich an vielen Stellen innerhalb
des Gebietes an der DaimlerstraBe und der August-Thyssen-StraBe Gebdude mit
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Betriebsleiterwohnungen und auch genehmigte Mehrfamilienhduser befinden. Damit
werden Betriebe, die sich in diesem Gebiet befinden, bereits durch deutlich naher liegende
Immissionspunkte in ihren zulassigen Gerduschemissionen begrenzt, auch wenn den
Immissionsorten héhere Immissionsrichtwerte zuzuweisen sind.

Wie im Gutachten dargestellt, sind von den mehr als 200 m vom Plangebiet entfernt
liegenden Gewerbebetrieben keine relevanten Gerauschimmissionen zu erwarten, so dass
diese bei der weiteren Beurteilung der gewerblichen Gerauschimmissionen innerhalb des
Plangebietes vernachlassigt werden kénnen.

Bei der Gewerbelarmbeurteilung wurden die Gewerbegerauscheinwirkungen der
benachbarten Betriebe auf der Grundlage von Angaben in Baugenehmigungen und
Ansatzen zur Beschreibung des Emissionsverhaltens der Betriebe ermittelt.

Zudem soll direkt dstlich des Plangebiets, zwischen der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe
und der sidlichen Grenze des BP Nr. 113, Teil A2 eine Flache fiir einen Einzelhandelsmarkt
entwickelt werden. Auf der Grundlage von Angaben zum mdglichen Pkw-
Kundenaufkommen und den aufgrund der GroéBe der Verkaufsflache zu erwarteten
Lieferverkehren  wurden die Gerauschemissionen und -immissionen dieser
Einzelhandelsnutzung ebenfalls prognostiziert.

Die insgesamt zu erwartenden, gewerblichen Gerduschimmissionen wurden fir zwei
Immissionspunkte (IP 1 und IP 2) innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 113
Teil A3 ermittelt.

Grundlage der Betrachtungen bildet die TA Larm, deren Richtwerte flir Allgemeine
Wohngebiete von 55/40 dB(A) tags/nachts an den relevanten Immissionsorten innerhalb
des Plangebietes nicht Gberschritten werden durfen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass durch die Summe aller
Gewerbegerduscheinwirkungen die Immissionsrichtwerte am Tage am IP 1 um 3 dB(A)
und am IP 2 um 4 dB(A) unterschritten werden. Die Berechnungen beriicksichtigen dabei
die Maximalbedingung, dass alle gewerblichen Gerduschemittenten auBerhalb des
Plangebietes mit den zur Sicherheit hoch angesetzten Emissionspegeln emittieren und
gleichzeitig alle Gewerbebetriebe auf den mit Emissionskontingenten belegten Flachen mit
den maximal zuldssigen Gerauschemissionen emittieren (maximale planerische
Vorbelastung).

In der Nachtzeit wird der Immissionsrichtwert durch den Beurteilungspegel der
Gesamtbelastung am IP 1 ausgeschopft und am IP 2 um 3 dB(A) unterschritten. Damit ist
sichergestellt, dass die geplante Wohnbebauung die benachbarten gewerblichen
Nutzungen nicht in deren zuldssigen Emissionsverhalten einschrankt. Bei dem geplanten
Nahversorgermarkt im Teil A 1 des Bebauungsplan Nr. 113 ist im Rahmen der Planung zu
berlicksichtigen, dass Eigenabschirmungen sinnvoll genutzt werden. Bei den Berechnungen
wurde bereits berlicksichtigt, dass der Baukdrper auf dem westlichen Teil der Flache
errichtet wird, so dass die Parkplatzgerdausche und die Gerausche der Anlieferzone
maoglichst weitgehend abgeschirmt werden.

MaBnahmen im Hinblick auf den Gewerbeldrm sind demnach im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 113 Teil A3 ,Commerhof® Blittgen nicht zu treffen. Besondere
Einschrankungen der bestehenden Betriebe sind nicht zu erwarten.

Verkehrslarm
Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebietes standen die
Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung aus dem Verfahren der FNP-Anderung sowie aus der
erganzenden Stellungnahme vom Juli 2023 zur Verfiigung (s. Kap. 7.2). Darin wurde die
Entwicklung auf der gesamten Fléache des Bebauungsplanes Nr. 113 mit einer
Durchfahrtmdglichkeit von der KreuzstraBe auf die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe
beriicksichtigt. Weiterhin wurde die Verkehrsbelastung auf der Neersener StraBe fur das
13
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Prognosejahr 2025 berlicksichtigt, die in einer Verkehrsuntersuchung zum Gewerbegebiet
Kaarst-Ost / IKEA-Areal aufgefihrt ist. Nicht zuletzt wurden die Zahlen aus der
erganzenden Stellungnahme hinsichtlich einer moglicherweise erhohten
VerkaufsflachengroBe des geplanten Einzelhandelsmarktes beriicksichtigt.

Mit diesen Verkehrszahlen erfolgten flachenhafte Ausbreitungsberechnungen fiir eine freie
Schallausbreitung innerhalb des Plangebiets in drei H6hen entsprechend der
Geschosshbéhen EG bis 2.0G fiir die Tagzeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und fir die Nachtzeit
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr). Eine Berechnung fiir eine freie Schallausbreitung innerhalb des
Plangebietes ist aufgrund der Anforderungen aus der Rechtsprechung erforderlich. Die
Reflexionen an Gebauden auBerhalb des Plangebietes werden berilcksichtigt.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 in der Nahe zur K 37 nicht eingehalten werden kénnen. Hier werden an der
Grenze des Plangebietes Beurteilungspegel von 64 bis 66 dB(A) am Tag und 55 bis 57
dB(A) in der Nacht erreicht. An den Baugrenzen, die in einem Abstand von 20 m zur K 37
liegen werden Beurteilungspegel von 63 bis 64 dB(A) am Tag und 52 bis 55 dB(A) in der
Nacht ermittelt. Aufgrund der hohen Verkehrsgerauschbelastung wurde gepriift, welche
Minderungswirkung durch eine 3 m hohe Schallschutzwand erzielt werden kann. Wegen
des hohen Flachenverbrauchs durch einen Wall in entsprechender Hohe (FuBbreite ca.
10 m) und der Tatsache, dass die wirksame Abschirmkante eines Walles noch weiter von
der StraBe entfernt liegt, wurde der Schallschutzwand von Seiten der Stadt Kaarst der
Vorrang gegeben. Im Ergebnis werden unter Berilicksichtigung einer Larmschutzwand in
Hoéhe des EG an den sltdlichen Baugrenzen maximale Beurteilungspegel von 57 dB(A) am
Tag und 49 dB(A) in der Nacht sowie im 1.0G maximale Beurteilungspegel von 63 dB(A)
am Tag und 54 dB(A) in der Nacht ermittelt. Damit liegen die Werte in Héhe des EG um
ca. 4 bis 5 dB(A) unter den Beurteilungspegeln ohne Beriicksichtigung einer Wand und im
1.0G werden Minderungen von ca. 1 dB(A) erreicht. Flir das 2.0G zeigt die Wand nur noch
eine geringe Wirkung, so dass tags bis zu 64 dB(A) und nachts bis zu 55 dB(A) erreicht
werden. Die Werte sind damit nahezu identisch wie ohne Schallschutzwand. Die bei den
Berechnungen berlicksichtigte Schallschutzwand wird im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt (s. Kap. 8.8). Die Errichtung einer hdheren Wand hatte an dieser Stelle am
siidlichen Rand des Plangebiets im Ubergang zum Landschaftsraum siidlich der Hans-
Dietrich-Genscher-StraBe stadtebaulich eine derart stérende Wirkung, dass hiervon
abgesehen wird.

Demnach sollen dariber hinaus im Bebauungsplan Uber eine Festsetzung von passiven
SchutzmaBnahmen vertragliche Innenraumpegel sichergestellt werden. Gleichwohl wird
Uber Ausnahmen ermdglicht, mit MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe auf die
Schallimmissionen zu reagieren.

Auch unter Beriicksichtigung der Schallschutzwand werden fir die stdlichen Baugrenzen
der Baufelder entlang der K 37 im 1.0G und im 2.0G Beurteilungspegel oberhalb von
62 dB(A) ermittelt. Da dieser Wert den Schwellenwert darstellt, bei dessen Uberschreitung
Storungen der Kommunikation nicht ausgeschlossen werden koénnen, sind flr
AuBenwohnbereiche (Balkone) SchallschutzmaBnahmen zu treffen. Eine entsprechende
Festsetzung wird im Bebauungsplan aufgenommen (s. Kap. 8.8).

Insgesamt ist festzuhalten, dass mit den getroffenen Festsetzungen (s. Kap. 8.8)
sichergestellt ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mit Blick auf den Verkehrs-
und Gewerbeléarm herzustellen sind.

7.4. Storfallschutz/Trennungsgrundsatz

Im Zuge der an bestehende bzw. geplante gewerbliche Nutzungen heranriickenden
Wohnbebauung, ist neben den Prifungen zum Schallimmissionsschutz auch eine
Auseinandersetzung mit moéglichen Auswirkungen erforderlich, die aufgrund der
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Anfalligkeit der geplanten Nutzungen fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind.

Im Stadtgebiet von Kaarst sind keine sog. Storfallbetriebe vorhanden. In den im Umfeld in
der jlingeren Zeit aufgestellten bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungspldne
(Bebauungsplane 99 und 112) werden sog. Stoérfallbetriebe per textlicher Festsetzung
ausgeschlossen. Auch kinftig wird die Stadt Kaarst in aufzustellenden Bebauungsplanen
im Einwirkungskreis von Wohnbereichen Stdérfallvorsorge betreiben, so dass Auswirkungen
fUr die neu zu entwickelnden Wohnflachen nicht zu erwarten sind.

Mit Blick auf andere Stérungen, z. B. Gerliche, die durch Betriebe in den umliegenden
Gewerbegebieten hervorgerufen werden konnten, erfolgen in den umliegenden
Bebauungsplanen Regelungen nach dem Abstandserlass NRW. Derzeit befindet sich der
Bebauungsplan Nr. 112 in der Aufstellung. In diesem Bebauungsplan ist eine Gliederung
nach dem Abstandserlass NRW vorgesehen, der die heranriickende Wohnbebauung mit
dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes berilcksichtigt. Damit ist
sichergestellt, dass die moégliche Bebauung auch die weiter entfernt liegenden
gewerblichen Nutzungen nicht einschrankt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99 wurde fiir die né&chstgelegenen
Teilflachen der dort festgesetzten, ebenfalls nach Abstandserlass gegliederten
Gewerbegebiete GE 2.2 und GE 2.3 in einem Abstand von weniger als 200 m zu der
maoglichen Neubebauung des Gesamtkonzeptes die zuldssige Abstandsklasse neu
festgesetzt, sodass nunmehr nur Anlagen der Abstandsklasse VII oder nicht in der
Abstandsliste aufgefiihrte Anlagen an dieser Stelle zulassig sind.

Insgesamt ist so eine Uberwindung des grundsatzlich zu beachtenden
Trennungsgrundsatzes des 8§50 BImSchG in der Bauleitplanung mdoglich und ein
stérungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe sichergestellt.

7.5. Inanspruchnahme von Freiflachen

Durch die Planung wird der Neubau der &ffentlichen Verkehrsflachen sowie baulicher
Anlagen auf den Flachen der Bestandsanlage des Hofes und heutigen Acker- bzw.
Grinflachen im Plangebiet vorbereitet. Damit werden in Folge der Planung Freiflachen in
Anspruch genommen und erstmals iberplant.

GemaB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Umwandlung der im Plangebiet
bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flachen zur baulichen Nutzung vorgesehen.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind in der Stadt Kaarst begrenzt, die sich bereits
heute durch sehr kompakte Siedlungsstrukturen auszeichnet. Die Zahl der im Innenbereich
liegenden Brachflachen und Baullicken ist gering und - wie allgemein zu beobachten -
auch hier nur in Ausnahmen aktivierbar. Die im Gesamtkonzept Commerhof vorgesehene
groBe Anzahl an neuen Wohneinheiten ist daher durch Nachverdichtungsméglichkeiten an
anderer Stelle im Plangebiet nicht oder nur anteilsweise realisierbar. Darliber hinaus
besteht im Stadtteil erhdohter Bedarf an Kitaplatzen und der sidéstliche Teil von
Holzbittgen ist im Hinblick auf eine ausreichende Nahversorgung fir den taglichen Bedarf
an Lebensmitteln unterversorgt. Flir eine Kita und einen Lebensmittelmarkt sind in der
naheren Umgebung im Stadtteil keine alternativen Flachen im Innenbereich verfligbar.
Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit der Umwandlung der betroffenen Flachen in Bauland,
um einerseits einen entscheidenden Beitrag zur Deckung der hohen Nachfrage nach
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Wohnraum in der Stadt Kaarst gerecht zu werden und andererseits die erforderlichen
Kitastellplatze bereitzustellen sowie die Nahversorgung im Stadtteil Holzblttgen zu starken
und zu sichern.

Da das Plangebiet des Gesamtkonzepts Commerhof ausschlieBlich einen relativ schmalen
Streifen von Flachen umfasst, die innerhalb des weiter gefassten Siedlungsbereiches
zwischen den bestehenden Wohngebieten westlich und dem Gewerbegebiet Holzblittgen-
Ost 6stlich liegen, handelt es sich nicht um eine klassische Siedlungsentwicklung tiber den
empfundenen Ortsrand hinaus, der grobmaBstdblich betrachtet an der Hans-Dietrich-
Genscher-StraBe gesehen werden kann. Mit SchlieBung der Licke zwischen den
bestehenden stadtebaulichen Strukturen und der einhergehenden direkten Nahe zu
bestehenden Infrastrukturen und Arbeitsplatzen, kann die Planung zudem im Sinne einer
ressourcenschonenden Stadtentwicklung an diese anknipfen. So kann bspw. auf die
bestehenden verkehrlichen Infrastrukturen des Kfz- und Bahnverkehrs sowie weitere
Strukturen der Ver- und Entsorgung zurlickgegriffen werden. In den benachbarten
Gewerbegebieten besteht ein grundsatzliches Arbeitsplatzangebot. Damit erflllt die
Entwicklung von Bauflachen an diesem Standort, wenn auch bisher im planungsrechtlichen
AuBenbereich gelegen, wesentliche Ziele einer angestrebten Innenentwicklung.
Okologische Defizite werden im Plangebiet und ergédnzend iber das Okokonto der Stadt
Kaarst ausgeglichen, so dass flir die Erndhrungsfiirsorge wichtige landwirtschaftliche
Flachen nicht in Anspruch genommen werden.

7.6. Hochwasserschutz

Gem. § 9 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Anderung von Bauleitplédnen in Risikogebieten
die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu berlcksichtigen. In der
bauleitplanerischen Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) ist demzufolge insbesondere der Schutz
von Leben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu betrachten.
Ebenso sind gemaB des seit dem 01.09.2021 glltigen Raumordnungsplans
Hochwasserschutz (BRPH) bei allen raumordnungsrelevanten Planungen dessen Ziele zu
beachten und Grundsatze zu berlcksichtigen. Im vorliegenden Fall der Entwicklung eines
neuen Wohngebiets ist von einer entsprechenden Raumbedeutsamkeit auszugehen, sodass
die Priafpflichten, die sich aus den Vorgaben des BRPH ergeben, im Rahmen der
Bauleitplanung zu erfillen sind.

GemaB Ziel 1.1.1. des BRPH sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei den
offentlichen Stellen verfligbaren Daten zu prifen. Der Begriff ,Hochwasser" bezieht sich
dabei auf Uberschwemmungen durch Flusshochwasser, wie auch Starkregenereignisse.
Hinsichtlich der Hochwasserrisiken durch Flusshochwasser wurden die Hochwas-
sergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten der oberen Wasserbehdrde gesichtet.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der betroffenen Bereiche in den Hochwassergefahrenkarten
NRW fir die Szenarien Hochwasser - niedrige (= HQso0), mittlere (= HQio00) und hohe
(= HQ10-HQs0) Wahrscheinlichkeit. Zudem liegen im Plangebiet sowie seiner naheren
Umgebung keine oberirdischen Gewasser. Damit kann davon ausgegangen werden, dass
keine Gefdhrdung durch Flusshochwasser besteht.

Hinsichtlich der Hochwasserrisiken durch Starkregenereignisse wurde die Starkre-
genhinweiskarte NRW gesichtet, da eine kommunale Starkregenkarte aktuell noch nicht
vorliegt. Entsprechend der Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes flir Kartographie und
Geodasie (BKG) (Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten) ist insbesondere der nérdliche
Teil des Plangebiets im Szenario eines extremen Ereignisses mit Wassertiefen von bis zu
einem halben Meter, im Grenzbereich auch bis zu einem Meter betroffen. Im Szenario eines
seltenen Ereignisses sind Teilbereiche mit Wassertiefen von bis zu einem halben Meter
betroffen. Im Ubrigen Plangebiet finden sich vereinzelt kleinere Fléachen, die in beiden
Szenarien Wasserhéhen von bis zu einem halben Meter erreichen kdnnen. Die
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voraussichtliche Betroffenheit im Falle eines Starkregenereignisses ist damit insgesamt als
gering einzustufen.

Die flr das Plangebiet vorgesehen Nutzung ist vornehmlich Wohnen. Die Wohnnutzung ist
mit einer relativ hohen Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit zu bewerten. Besonders
schutzwlirdige Nutzungen, wie eine Kindertagesstdtte oder ein Krankenhaus sind derweil
nicht geplant.

Darliber hinaus ist es denkbar, dass im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser
aufgrund des topographischen Gefdlles gen Norden flieBt. Die Gefahr einer
Uberschwemmung angrenzender Grundstiicke kann sich mit einer Versiegelung theoretisch
erhdhen. Durch das Entwéasserungskonzept wird eine unkontrollierte Entwasserung aber
ausgeschlossen.

Das auf privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den
eigenen Grundsticksflachen zu versickern. Entsprechende MaBnahmen sich durch die
Grundstlickseigentimer zu veranlassen. In den allgemeinen Wohngebieten ist eine
Dachbegriinung flr Flachdacher festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 wird diese i. V. m. der Festsetzung zur Dachform (Flachdach) zwingend umzusetzen
sein, sodass hier auf den Dachern Retentionsrdume geschaffen werden. Das auf den
offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird entsprechend dem
Entwasserungskonzept fiir das Plangebiet in straBenbegleitenden Mulden gesammelt, und
tiber Rigolen versickert. Ein Uberflutungsnachweis der auf den o&ffentlichen Flachen
anfallenden Niederschlagswasser ist obligatorisch. Damit sind die geplanten und
bestehenden Nutzungen grundsatzlich gegen Hochwasser geschiitzt und im Plangebiet und
flir seine Umgebung ist im Hinblick auf Starkregenereignisse eine ausreichende Resilienz
gesichert.

GemaB Ziel 1.2.1 des BRPH sind dariber hinaus die Auswirkungen des Klimawandels im
Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewdsser oder Starkregen zu
priufen. Entscheidend ist die Frage, inwieweit sich die aktuell dokumentierte
Gefahrensituation vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels mit einer
voraussichtlichen Zunahme an Haufigkeit und Intensitat von Starkregenereignissen und
Uberschwemmungen verdndern kann. Aufgrund der gegebenen Entfernung zu
oberirdischen Gewassern und einer fehlenden aktuellen Betroffenheit des Plangebiets ist
auch im Zuge des Klimawandels nicht mit einer erhéhten Gefahr durch Flusshochwasser
zu rechnen. Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist eine Verschlechterung durchaus
denkbar. Gleichwohl bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass sich Starkregenereignisse
im Plangebiet starker als andernorts haufen wiirden oder kénnten. Ebenso finden sich keine
stark betroffenen Bereiche in der naheren Umgebung des Plangebietes, die in Zukunft die
geplanten Nutzungen gefdhrden kdnnten. Die geplanten MaBnahmen im Rahmen des
Entwasserungskonzeptes dirften ausreichen, um Auswirkungen des Klimawandels im
Hinblick auf Hochwasserereignisse oder Starkregen abzufangen.

Zuletzt ist gemaB Ziel 11.1.3 des BRPH in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13 WHG das
natlirliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgen des Bodens, soweit es
hochwassermindernd wirkt und Daten (ber das Wasserhaltevermégen des Bodens bei
offentlichen Stellen verfigbar sind, zu erhalten. Der gesamte Planungsraum des
Regierungsbezirks Diisseldorf zahlt zu den genannten Einzugsgebieten, sodass auch dieses
Ziel des BRPH im Rahmen der Bauleitplanung in Kaarst zu beachten ist.

In der Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW wird nur fiir den stdlichsten
Randbereich des Plangebiets der Bodentyp Pseudogley-Braunerde mit einem groBen
Wasserrickhaltevermdgen (Wasserspeicher im 2-Meter-Raum mit hoher
Funktionserfullung als Regulations- und Kihlungsfunktion) angegeben. Dieser schmale
Streifen liegt im Bebauungsplan auBerhalb der Gberbaubaren Flachen. Allerdings ist in
diesem Bereich die Errichtung eines Schallhindernisses festgesetzt, sodass eine
Beeintrachtigung des Wasserriickhaltevermdgens nicht ganzlich auszuschlieBen ist. Der
Eingriff in den Boden wird flr das Schallhindernis aber verhaltnismaBig schmal und linear
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und daher nicht wesentlich bzw. erheblich ausfallen. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass
die Darstellungen in der Bodenkarte im MaBstab 1:50.000 erfolgt sind und im Randbereich
der Flachendarstellung die Grenze der wertvollen Béden nicht exakt liegen wird.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Gefahrdung durch Hochwasser
gering ist und potenzielle wie auch zukiinftige Gefahrdungen durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans und die MaBnahmen des Entwadsserungskonzeptes ausreichend gemindert
werden kénnen.

7.7. Bodenbeschaffenheit, Versickerungsfiahigkeit und Entwdsserung,

Bodenbeschaffenheit

In der Bodenkarte NRW 1:50.000 mit der Karte der schutzwirdigen Bdden, bereitgestellt
durch den Geologischen Dienst NRW, ist fur das Plangebiet der Bodentyp ,Braunerde"
verzeichnet. Ausnahme bildet die sidwestlichste Ecke, in der in einem sehr schmalen
Randstreifen Pseudogley-Braunerde eingetragen ist. Die Pseudogley-Braunerde wird als
schutzwlirdiger Boden bewertet. Grund fir die Einstufung als schutzwtirdiger Boden ist das
Wasserhaltevermégen im 2-Meter-Raum mit hoher Funktionserfiillung als Regulations- und
Kihlungsfunktion. Die stadtebauliche Planung wirkt sich in diesem Randbereich nicht
beeintrachtigend aus.

Die Altablagerung Ka-0024,00 (Flurstiick 25) liegt infolge der Verkleinerung des
Plangebiets des Bebauungsplan Nr. 113 Teil A3 nunmehr auBerhalb des Geltungsbereichs

Hinweise:
Auf die gesetzlichen Anzeigepflichten wird hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde unverziglich zu informieren.
Auffalligkeiten kénnen sein:
- geruchliche und/oder farbliche Auffdlligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln
- strukturelle Verédnderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abféllen.
Die von der Unteren Bodenschutzbehdrde gegebenen Hinweise werden im Bebauungsplan
als Hinweis aufgenommen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 113 wurde ein
Bodengutachten erstellt (Gutachten Uber geotechnische Untersuchungen ,B-Plan 113
Commerhof" Teilflache A - Hans-Dietrich-Genscher-StraBe 41564 Kaarst, Terra Umwelt
Consulting GmbH, Neuss, 05. Januar 2022). Dabei wurden 15 Rammkernsondierungen
durchgefihrt. Im Ergebnis wurden die Auffillungen nur &stlich des Plangebiets des
Bebauungsplans nachgewiesen.

Versickerungsfahigkeit

Im Rahmen des Bodengutachtens (Terra Umwelt Consulting GmbH, 2022, s.0.) wurde die
Versickerungsfahigkeit im Gebiet des Gesamtkonzeptes Commerhof untersucht. Daflr
wurde direkt siidostlich des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A3 ein
Versickerungsversuch durchgeftihrt.

Die zuoberst anstehenden bindigen Schichten haben stauende Eigenschaften, so dass sie
flr eine Versickerung eher ungeeignet sind. Die Bdden der dritten Schicht wurden als gut
durchlassiger Untergrund eingestuft.

Unter evtl. Versickerungsanlagen sind die bindigen Schichten und Altauffillungen zu
entfernen und durch gut durchlassige Béden zu ersetzen. In Abhangigkeit von geplanten
Versickerungsanlagen (Rigolen/Mulden) wird es ggf. ausreichend sein, nur Teilbereiche
("Sickerfenster") auszutauschen. Der notwendige Umfang des Bodenaustauschs ist im
Vorfeld abzustimmen. Die anstehenden "sauberen (feinkornfreien)" Sande und Kiessande
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sind flr eine Versickerung oberhalb des Grundwassers sehr gut geeignet. Die
Durchlassigkeit der natlrlich anstehenden rolligen Bdden ist abhangig vom Verhaltnis
Sand/Kies und der Lagerungsdichte. Der gemaB ATV vorgeschriebene Sicherheitsabstand
von 1,0 m zwischen Sohle der Versickerungsanlage und dem héchsten Grundwasserstand
kann eingehalten werden. Grundwasser wurde ab £ 5,0 m Tiefe unter Gelédnde angetroffen
und kann bezogen auf eine angenommene OKFF EG von 41,0 m Uber NHN ab 4,0 m Tiefe
anstehen. Fur die Versickerung ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

Entwadsserung

GemalB § 44 Landeswassergesetz NW besteht fiir Grundstlicke, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
grundsatzlich eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw.
zur Einleitung in ein ortsnahes Gewdsser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der
Allgemeinheit mdglich ist.

GemaB den gesetzlichen Vorgaben, ist im Plangebiet das auf den privaten Grundsticken
anfallende Niederschlagswasser jeweils vor Ort auf diesen zu versickern. Das
Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen soll den Empfehlungen der im
Verfahren erarbeiteten Entwadsserungsstudie (ErschlieBung BP Nr. 113 Commerhof
Bauabschnitt 1, Fischer Teamplan Ingenieurbliro GmbH, Erftstadt, August 2022) folgend,
und entsprechend der aktuellen ErschlieBungsplanung dezentral iber Mulden und Rigolen
in den Verkehrsflachen entwassert werden.

Die Entwasserung des Schmutzwassers soll Gber den im Bebauungsplan vorgesehenen
offentlichen Rad- und Gehweg verlaufen und an die Kanalisation in der StraBe Am Ehrenmal
anschlieBen.

7.8. Archdologie

Fir den Anderungsbereich liegen keine konkreten Hinweise auf die Existenz von
Bodendenkmadlern vor. Eine Begehung seitens der Abteilung Prospektion des LVR-Amtes
fiur Bodendenkmalpflege erfolgte am 21.02. und 18.05.2022 unter guten Bedingungen.
Danach wurden keine Befunde angetroffen. So wurden seitens des LVR-Amtes flr
Bodendenkmalpflege keine Bedenken gegen die Planung auf diesem Teilabschnitt des
Gesamtkonzeptes vorgebracht. Da die Existenz von Bodendenkmalern allerdings fiir das
Plangebiet trotz allem nicht génzlich ausgeschlossen werden kann, wird ein entsprechender
Hinweis des LVR-Amtes als Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen.

7.9. Artenschutz

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Artenschutzpriifung Stufe
2 erstellt (76. Anderung des Flachennutzungsplanes “Commerhof®, Fachbeitrag
Artenschutz, Bjérnsen Beratende Ingenieure GmbH, Kdln, Oktober 2022) deren Ergebnis
auch fir die nachfolgende Ebene des Bebauungsplans ausreichend ist. Im Ergebnis ist
folgendes festzustellen:

Das LANUV macht fir die im Bereich des Plangebietes liegenden Messtischblatter (MTB)
Angaben zu planungsrelevanten Saugetieren (4 Fledermausarten und Feldhamster) und
Vdgeln, die es zu bericksichtigen gilt. AuBerdem liegt ein faunistisches Gutachten vor
(Faunistische  Untersuchung Bebauungsplan ,Commerhof* der Stadt Kaarst,
Naturgutachten Oliver Tillmanns, Dezember 2020), bei dem zusatzlich zu Fledermausen
und Vogeln die Haselmaus betrachtet wurde. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen
kann ein Vorkommen des Feldhamsters und der Haselmaus im Plangebiet von vorhinein
ausgeschlossen werden.

Bei Umsetzung des Vorhabens missen zur Vermeidung einer baubedingten signifikanten
Erhéhung des Toétungs- und Verletzungsrisikos von Individuen planungsrelevanter und
nicht planungsrelevanter Vogelarten infolge einer Zerstdrung von Nestern und Gelegen
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jegliche MaBnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten europaischer Vogelarten erfolgen, d. h. auBerhalb der Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 30. September (siehe auch § 39 Abs. 5 BNatSchG). Der
Verbotstatbestand einer baubedingten signifikanten Erhéhung des Totungs- und
Verletzungsrisikos von Individuen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) wird bei
Beachtung dieser Bauzeitenbeschrankung nicht erfillt.

Die artenschutzrechtliche Auswirkungsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Betroffenheit der planungsrelevanten Vogelart Bluthanfling, durch die FNP-Anderung, nicht
grundsatzlich auszuschlieBen ist.

Im Rahmen der Artenschutzvorpriifung (Stufe I) fir den Anderungsbereich des
Flachennutzungsplans konnte daher eine artenschutzrechtliche Betroffenheit im Sinne der
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zunachst nicht abschlieBend
geprift werden. Daher erfolgte eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande im
Rahmen der Stufe II der Artenschutzprifung (ASP - Stufe II) anhand eines Art-flr-Art-
Protokolls.

Im Plangebiet der FNP-Anderung wurden 5 Brutreviere des Bluthdnflings festgestellt. Bei
einer groBraumigen Entnahme von Gehdlzen bzw. bei einer Uberbauung von Griinanlagen
mit Geholzen werden daher Lebensstdtten vom Bluthanfling im Zuge des Vorhabens
verloren gehen. Bruthabitate des Bluthanflings sind offene mit Hecken, Strauchern oder
jungen Koniferen bewachsene Flachen und einer samentragenden Krautschicht,
Wohnviertel mit Garten, Parkanlagen und Friedhdofe.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (sog. CEF-MaBnahme):

Aufgrund der Ergebnisses des o. a. faunistischen Gutachtens wurden daher bereits im
Vorfeld der vorbereitenden Bauleitplanung (als CEF-MaBnahme flir den Bluthanfling) im
Frihjahr 2022 im Bereich des Walles im bestehenden Griinzug am 6stlichen
Plangebietsrands 30 Straucher angepflanzt. GemaB einer Einschatzung des Gutachters des
faunistischen Gutachtens ist die Pflanzung von 10 Strauchern zur Kompensation fir den
Verlust eines Brutpaares ausreichend. Daher sind noch mind. 20 weitere Straucher im
Geltungsbereich der FNP-Anderung vorgesehen, um den Verlust der 5 Brutreviere zu
kompensieren.

Aufgrund bereits durchgefiihrter und im weiteren geplanter Strauchpflanzungen im
Geltungsbereich der FNP-Anderung als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fiir den
Bluthénfling kann das Eintreten von Zugriffsverboten gem. § 44 (1) BNatSchG
ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A3 kommen keine
Brutplatze des Bluthanflings vor. Eine Kompensation ist im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens daher nicht erforderlich. Eine aus der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 113 A3 resultierende Beeintrachtigung des Bluthanflings kann damit
ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Konflikte fiir weitere Arten kénnen ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis zu den zu beachtenden Brut- und Aufzuchtzeiten
aufgenommen. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

7.10. Okologische Eingriffe

Die Planung beansprucht (iberwiegend Biotope von mittlerer bis geringer 6kologischer
Bedeutung. Gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht betroffen. Die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz bei Gegeniiberstellung des Status quo und des Planungszustands ergibt
ein Kompensationsdefizit von -20.197 Biotopwertpunkten, welches tiber das Okokonto der
Stadt Kaarst (Gemarkung Bittgen, Flur 2, Flurstlick 368 tlw.) ausgeglichen wird.
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7.11. Sonstige Umweltbelange

Fur alle Schutzglter enthalt der férmliche Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung
zum Bebauungsplan Angaben zur Ausgangssituation, zu Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmaBnahmen 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 (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Primares stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Planungsrecht
fir ein neues Wohnquartier, sodass die fir die Wohnbebauung vorgesehenen Flachen ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird.

Damit wird die Realisierung der Wohnnutzungenplanungsrechtlich gesichert. Die
Festsetzung als WA erfolgt zum einen vor dem Hintergrund, dass im Zuge der Entwicklung
des gesamten Strukturkonzeptes Commerhof ein gréBeres Wohngebiet geplant ist, das im
Zusammenhang mit der geplanten Kindertageseinrichtung und der kinftigen
Nahversorgung zu sehen ist und zum anderen, um auch langfristig eine mdglichst groBe
Flexibilitat fir die Nutzung der Flache und zuklnftig erbauter Gebdude so zu gewahrleisten,
dass auch andere wohnvertragliche Nutzungen zugelassen werden kénnen.

Ausschluss von ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

In dem mit WA (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) festgesetzten Baugebiet sind die
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen,  Gartenbaubetriebe und  Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden im
Bebauungsplan ausgeschlossen, da es wesentliches stadtebauliches Ziel des
Gesamtkonzeptes ist, im Bereich Commerhof neue Wohneinheiten zu schaffen und so einen
entscheidenden Beitrag zum allgemeinen Wohnraumbedarf in Kaarst zu leisten. Die nun
ausgeschlossenen Nutzungen wirden den Charakter des geplanten Wohnquartieres
potentiell stéren und wirden perspektivisch Mehrverkehre erzeugen, die in der StichstraBBe
des Wohnquartiers und in direkter Nahe zur KiTa nicht erwilinscht sind. Zudem bietet die
relativ kleine Flache des allgemeinen Wohngebiets im Bebauungsplan ohnehin nicht genug
Raum fir einen GroBteil der ausgeschlossenen Nutzungen.

8.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 2 BauNVO Uber die
Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ, die Zahl der Vollgeschosse und die H6he baulicher
Anlagen bestimmt.

Zum MaB der baulichen Nutzung werden fiir das allgemeine Wohngebiet Festsetzungen zur
Grundflache, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur H6he der baulichen Anlagen getroffen.
Diese Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des stadtebaulichen Konzepts umgesetzt
werden kénnen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gem. § 19 BauNVO fiir das allgemeine
Wohngebiet auf 0,4 festgesetzt. Dies entspricht dem in § 17 Abs. 1 BauNVO angegebenen
Orientierungswert fir ein allgemeines Wohngebiet und tragt so dem Leitgedanken des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne der Innenentwicklung Rechnung.
Dartber hinaus wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
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die zulassige Grundflache Uber das in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO geregelte MaB hinaus
(Uberschreitung 50%) bis 0,8 iiberschritten werden darf, sofern die Uberschreitung durch
eine Tiefgarage (TGa) unterhalb der Geldndeoberflache einschlieBlich ihrer Zufahrten
bedingt ist. Da in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 oberirdische Stellplatze
nur in den daftr vorgesehenen Flachen zuldssig sind (s. Kap. 8.4) und die Mdéglichkeiten
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs oberirdisch begrenzt sind, soll durch die
Méglichkeit der Uberschreitung geniigend Spielraum fiir die Gestaltung von Tiefgaragen
gegeben sein. Gleichzeitig wird die Einhaltung der GRZ von 0,8 sichergestellt. Die
Uberschreitung wird teilweise durch die Festsetzungen zur Begriinung von
Tiefgaragendecken kompensiert (s. Kap. 8.9.3).

Zur maximalen Anzahl der Vollgeschosse werden im Plangebiet unterschiedliche
Festsetzungen getroffen. In den allgemeinen Wohngebieten wird weitestgehend eine
maximale Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Ausnahme bilden die
beiden suldlichsten Baufelder im WA 3, fiir die der Bau von Mehrfamilienhdausern mit
maximal drei Vollgeschossen vorgesehen ist. Fir die ({brigen geplanten
Mehrfamilienhdauser im WA 2 und WA 3 ist eine Geschossigkeit von drei Vollgeschossen
aufgrund der direkten Nachbarschaft zur geplanten Einfamilienhausbebauung nicht
vorgesehen. Gleichwohl sind in allen allgemeinen Wohngebieten durch die jeweils
festgesetzte zuldassige Hohe baulicher Anlagen, maximal drei Geschossebenen realisierbar.

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe (GH) wird in Metern Gber NHN bestimmt.
Dabei wird eine maximale Gebdudehdhe in Metern Uber NHN festgesetzt, die in den
allgemeinen Wohngebieten eine Héhe von ca. 9,5 m bis 10,5 m und damit den Bau von
drei Geschossebenen ermdglicht. Eine vierte Geschossebene soll im Plangebiet nicht
realisierbar sein, da dies dem vorgesehenen stadtebaulichen Charakter widersprache und
nicht in die Ortlichkeit passt. Eine kompakte Bebauung ist auf den Grundstiicken auch vor
dem Hintergrund eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden geboten und in einem
MaB, das den geplanten Nutzungen entspricht, durch die Festsetzungen ermdéglicht. Bei
der zugelassenen Hohe im Zusammenspiel mit den Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstulcksflache sind negative Auswirkungen auf die Nachbarbebauung, die ein gesundes
Wohnen gefdhrden wiirden, ausgeschlossen.

8.3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Eine
durchgehende Grenzbebauung ohne Grenzabstand (Blockrandbebauung) ist im
stadtebaulichen Konzept flir den gesamten Raum Commerhof nicht vorgesehen und
entsprache auch nicht den stadtebaulichen Strukturen im Umfeld. In der Umgebung sind
allenfalls einzelne Hausgruppen oder Reihenhausbebauung auf den umliegenden
Entwicklungsflachen geplant und im Bestand bereits realisiert.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind zudem nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.
Das stadtebauliche Konzept sieht hier die Realisierung von Eigenheimen vor, die in
Verbindung mit der Festsetzung zur Begrenzung auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude
erzielt wird (s. Kap. 8.5). Hintergrund ist das Bestreben, einerseits im Plangebiet eine
bautypologische Durchmischung zu erzielen und andererseits die Bebauungsdichte in den
Randbereichen, insbesondere zur nérdlichen Nachbarschaft im Bestand, geringer zu
gestalten.

Die Uberbaubaren Grundsticksgrenzen werden in den allgemeinen Wohngebieten mit
Baugrenzen festgesetzt. Dabei orientieren sich die Baugrenzen relativ eng an der
stadtebaulichen Planung flir das Stadtquartier. Die jeweilige Ausrichtung und Begrenzung
hat u.a. zum Ziel, die Gebaude jeweils zum 6ffentlichen StraBenraum, wie insbesondere
dem geplanten Quartiersplatz auszurichten sowie dies wo mdglich mit einer
Sltdausrichtung zu verbinden. Dabei wird den Baufeldern stellenweise etwas mehr
Spielraum gegeben, um der architektonischen Ausgestaltung Freiraum zu geben.
Grundsatzlich werden Abstande von mindestens 3,0 m zu den Nachbargrenzen und den
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offentlichen Verkehrsflachen eingehalten. Das sldlichste Baufeld im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 bietet sowohl die Mdéglichkeit einer nach Siden ausgerichteten
Reihenhausbebauung (wie im stadtebaulichen Konzept vorgesehen), wie auch die
Erhaltung des Bestandswohngebdudes an der StraBe Am Ehrenmal.

Ferner wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 Terrassen
und ihre Uberdachungen sowie eingeschossige Wintergdrten die auf den Grundstiicken
festgesetzten Baugrenzen einseitig um maximal 3,0 m Uberschreiten durfen.
Ausgenommen ist die Grundstlicksseite, von der die Hauptanbindung an die &ffentliche
Verkehrsflache erfolgt (Vorgarten). Zu offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von
mindestens 3,0 m einzuhalten. Grundsatzlich bestehen gegen die Errichtung von Terrassen
und ihre Uberdachungen sowie eingeschossige Wintergérten keine Bedenken, da sie
rickwartig angeordnet werden, untergeordnet erscheinen, ortsliblich sind und mit dem
Gebietscharakter in Einklang stehen. Oft ergeben sich jedoch Probleme, weil ein Anbau
wegen bereits ausgenutzter Bautiefen entweder gar nicht oder nicht in sinnvollen
Abmessungen madglich ist. Zudem ergeben sich nachbarschaftliche Streitigkeiten. Daher
soll bereits auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zugelassen werden, dass
Terrassen und ihre Uberdachungen sowie eingeschossige Wintergdrten innerhalb
bestimmter Abmessungen auch auBerhalb der Uberbaubaren Fléachen errichtet werden
kénnen.

8.4. Garagen, Carports und Stellplidtze (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB i. V. m. § 12
BauNVO)

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen werden in den
allgemeinen Wohngebieten unterschiedliche Festsetzungen getroffen. So sind in dem
allgemeinen Wohngebiet WA 1 oberirdische Garagen ausgeschlossen und Carports
(Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze nur innerhalb der Flachen flr Stellpldtze zuldssig.
Ziel der Festsetzung ist es, den Bau von Tiefgaragen auf dem Grundstlck zu forcieren,
sodass mehr Flache dem dringend erforderlichen Wohnungsbau sowie der
Freianlagengestaltung vor dem Hintergrund erhéhter Aufenthaltsqualitdt und Férderung
des Mikroklimas, vorbehalten bleibt. Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind oberirdische
Garagen nur innerhalb der Flachen fir Garagen zuldssig und Carports und Stellplatze nur
innerhalb der Flachen fir Stellplatze. So soll die Errichtung von Stellplatzanlagen
unmittelbar an dem geplanten Quartiersplatz verhindert werden, da hier dem
stddtebaulichen Konzept folgend eine Bebauung errichtet werden soll, um den Platz zu
fassen und einen baulichen Abschluss fiir die Sichtachse von Osten entlang der Planstral3e
zu sichern. Gleichwohl soll geniigend Spielraum fiir die den Bau von Tiefgaragen gegeben
sein, sodass in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 Tiefgaragen auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zuldssig sind (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Die Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen sind im WA 2 flexibler gehalten als im
WA 1, da fir das WA 2 bisher keine konkrete Planung zur Bebauung vorliegt. Hier sind
theoretisch verschiedene Baustrukturen und -typologien denkbar, die durch die
Festsetzungen so auch ermdéglicht werden sollen. So ist entlang der StraBe Am Ehrenmal
eine Mehrfamilienhausbebauung genauso umsetzbar (bspw. i. V. m. einer Tiefgarage im
ganzen WA) wie auch die Errichtung von Eigenheimen. Bei letzteren soll der Bau einer
oberirdischen Garage nicht ausgeschlossen sein. Gleichwohl wird durch die Begrenzung auf
die Flachen flir Garagen und Stellplatze das stadtebauliche Ziel geférdert, am
Quartiersplatz eine Bebauung zu verwirklichen. Flr das WA 1 liegt bereits eine konkrete
Planung vor, bei der der Bau einer Tiefgarage vorgesehen ist. Die Planung ist im Rahmen
der Festsetzungen wie vorgesehen umsetzbar. Die eingetragene Fldche fir Stellplatze
erlaubt auch die Errichtung oberirdischer Stellplatze und kann bei einer geringen Anzahl
an Wohneinheiten ausreichend sein. Gleichwohl wird durch die Festsetzungen aus oben
genannten Griinden der Bau einer Tiefgarage deutlich geférdert.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 wiederum sind Garagen, Carports und Stellplatze
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie im Bereich zwischen den
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Baugrenzen und den seitlichen Grundstlicksgrenzen, zuldssig. Die Festsetzung folgt der bei
Eigenheimen typischen Anordnung von Garagen und Stellplatzen und verhindert eine
erhohte Versiegelung im rickwartigen Bereich der vorgesehenen Garten.

In allen Wohngebieten miissen Garagen auf der Zufahrtseite einen Mindestabstand von
6,0 m zur erschlieBenden Verkehrsflache einhalten. Sie dirfen eine Gesamtlange von
9,0 m nicht Gberschreiten. Stellplétze sind auch innerhalb von Zufahrten zu Garagen,
Carports oder Stellplatzen zuldssig. Die Festsetzungen haben eine geordnete Anordnung
des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicken und eine damit einhergehend mdglichst
geringe Versiegelung der Flachen zum Ziel.

8.5. Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude
auf nicht mehr als zwei Wohnungen beschrankt, um die Bauflachen flr die Errichtung von
Ein- und Zweifamilienhdausern zu sichern. Zum einen wird hierliber gegentiber dem WA 1
und WA 2 die gewilinschte Mischung an Bebauungstypologien verfolgt, zum anderen soll
insbesondere zur nérdlichen Bestandsbebauung eine geringere Dichte und &hnliche
Bebauungstypologie wie im Bestand errichtet werden. Dariber hinaus soll die Bebauung
an der StraBe Am Ehrenmal mit geringer Dichte in Form von Eigenheimen realisiert werden,
um die ErschlieBungskapazitaten dieser sehr engen BestandsstraBBe zu wahren.

8.6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden die im stadtebaulichen Gesamtkonzept fiir den Planbereich
Commerhof vorgesehenen StraBenverkehrsflachen entsprechend der
ErschlieBungsplanung als Verkehrsflachen festgesetzt. Dabei wird im Bebauungsplan Teil
A3 der westliche Teil der stidlichen WohnstraBe mit dem Wendehammer, sowie zwei kurze
Stiche gen Norden und Siden zur ErschlieBung der Wohngrundstiicke festgesetzt.

Darlber hinaus wird die vorgesehene Rad- und Gehwegverbindung an die BestandsstraBe
Am Ehrenmal als StraBenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Rad- und
Gehweg" festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache ist neben dem Rad- und Gehweg
nordlich ein 6ffentlicher Griinstreifen vorgesehen.

Innerhalb der Verkehrsflachen sind neben den StraBenflachen, die Bilirgersteige,
offentlichen Stellplatze und Versickerungsbereiche flir die Entwdsserung des
Niederschlagswassers von den Verkehrsflachen vorgesehen. Eine detaillierte Ausgestaltung
der Verkehrsflachen erfolgt in der Ausfiihrungsplanung.

Ferner werden im Plangebiet Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, wo die Ein- und
Ausfahrt zu und von Grundstlicken auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen untersagt wird.
Einer dieser Bereiche verlauft entlang der westlichen Grenze des allgemeinen Wohngebiets
WA 2. Hintergrund fiir die Festsetzung ist das stadtebauliche Ziel, die Flachen im WA 2 von
Osten her zu erschlieBen, um so die im Zuge einer voraussichtlich neuen Bebauung des
Grundstickes mit mehr Wohneinheiten entstehenden Verkehre (iber die PlanstraBe zu
leiten. Die sehr enge BestandsstraBe Am Ehrenmal, die zudem keine gute
Wendemadoglichkeit im o6ffentlichen StraBenraum bietet, soll dadurch von einer andernfalls
starken verkehrlichen Belastung verschont bleiben.
Die Beschrankung gilt gleichwohl nicht flir Zufahrten zu Stellplatzen auf Grundstiicken mit
nicht mehr als 2 Wohneinheiten. Dieser Zusatz zur Festsetzung tragt sowohl der
Bestandssituation Rechnung, wie dadurch auch eine zukiinftige Bebauung mit Eigenheimen
entlang der StraBe Am Ehrenmal ermdglicht wird. Wird das allgemeine Wohngebiet WA 2
hingegen als Ganzes mit einer Mehrfamilienhausbebauung entwickelt, so sind die
Stellplatzanlagen oder eine Tiefgarage Uber die 6stliche PlanstraBe anzuschlieBen. Da
bisher keine Planung flr das Grundstlick vorliegt, bieten die Festsetzungen des
Bebauungsplans in diesem Punkt ausreichend Flexibilitdt, um verschiedene
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Bebauungskonzepte zu ermdglichen und gleichzeitig die Zielsetzung zu sichern, die
Hauptverkehre Gber die 6stliche PlanstraBe zu leiten.

Darlber hinaus sind 6stlich angrenzend an den Quartiersplatz zwei Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Hier sieht die StraBenausfiihrungsplanung jeweils einen Baum, bzw.
einen Baum mit Versickerungsmulde in der 6ffentlichen Verkehrsflache vor, demnach Ein-
und Ausfahrten Gber die Mulden bzw. Baumbeete ausgeschlossen werden sollen. Zudem
sind private Stellpldtze und deren Zufahrten in diesen Bereichen stadtebaulich nicht
erwlnscht, da das Ortsbild direkt am Quartiersplatz mdglichst attraktiv gestaltet sein soll.

8.7. Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB)

Um der globalen Klimakrise zu begegnen, muss in Zukunft u. a. deutlich mehr
regenerativer Strom und regenerative Warme erzeugt werden. Um das ambitionierte Ziel
einer Klimaneutralitat in der Zukunft zu erreichen, muss der Gebdudesektor, der heute zu
einem groBen Anteil an den gesamten CO2-Emissionen beteiligt ist, einen wesentlichen
Beitrag leisten. Da die Férderung des Klimaschutzes gemdaB § 1 Abs. 5 BauGB zu den
wesentlichen Grundsatzen der Bauleitplanung zahlt, soll im Bebauungsplan eine
entsprechende Festsetzung getroffen werden.

Im Plangebiet wird daher die Nutzung von Solarenergie zur Erzeugung von Strom oder
Wadrme verpflichtend festgesetzt. Hierzu sollen die Dachfldachen der Hauptbaukorper auf
mind. 50% der Dachflache mit Photovoltaik- und / oder Solarthermieanlagen ausgestattet
werden.

8.8. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Wie die Ergebnisse der gutachterlichen Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 113
Teil A 3 ergaben, sind im Bebauungsplan hinsichtlich des auf das allgemeine Wohngebiet
und die Flache fur den Gemeinbedarf einwirkenden Verkehrslarms Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes
erforderlich (s. Kap. 7.3).

Ein weiteres Abriicken der geplanten Bebauung von der Larmquelle ist vor dem Hintergrund
des Wohnraumbedarfs und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht
gerechtfertigt. Daher wird auf die Festsetzung einer aktiven SchallschutzmaBnahme
zurickgegriffen. Am sidlichen Rand des Plangebiets wird demnach die Errichtung eines
Schallhindernisses (bspw. einer Larmschutzwand) parallel zur Hans-Dietrich-Genscher-
StraBe festgesetzt. Die Festsetzung folgt der Empfehlung der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan, die zur Minderung der hohen Beurteilungswerte im
Plangebiet, den Bau einer Larmschutzwand empfahl (s. Kap. 7.3). Das Schallhindernis
muss eine Lange von 112 m, eine H6he von mindestens 3,0 m Uber Gelande
(Wandoberkante bei 43,8 m Gber NHN) und einen Mindestwert fiir die Luftschalldammung
von DLSI,G = 28 dB nach DIN EN 1793-6 aufweisen. Da auf der Sldseite der K 37 keine
schutzbedlrftigen Nutzungen vorliegen, kann das Hindernis als reflektierende
Larmschutzwand mit einem Reflexionsverlust < 3 dB (nach DIN EN 1793-5) ausgeflhrt
werden. Die Errichtung eines hoheren Hindernisses hatte an dieser Stelle am suidlichen
Rand des Plangebiets im Ubergang zum Landschaftsraum siidlich der Hans-Dietrich-
Genscher-StraBe stadtebaulich eine derart stérende Wirkung, dass hiervon abgesehen
wird.

Auch mit Errichtung des Schallhindernisses werden die Orientierungswerte im Plangebiet
noch Uberschritten, sodass weitere Festsetzungen zum Schutz von schutzbediirftigen
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Raumen getroffen werden. So werden Festsetzungen zum Bau-Schalldémm-MaB von
AuBenbauteilen sowie zur Ausstattung von Schlafraumen mit Fenstern mit integrierten
schalldampfenden Liftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem
getroffen. Demnach muss das gesamte bewertete Bau-Schallddamm-MaB R'w, ges der
AuBenbauteile schutzbedlrftiger Ra&ume mindestens 30 dB betragen. Der zur Berechnung
des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBes R’'w, ges der AuBenbauteile
schutzbedirftiger Rdume erforderliche maBgebliche AuBenlarmpegel La [dB] ist in der
Abbildung ,maBgeblicher AuBenlarmpegel® auf der Planurkunde abgebildet.

Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind im gesamten Plangebiet mit Fenstern mit
integrierten schalldampfenden Liftungen oder mit einem fensterunabhangigen
Liftungssystem auszustatten.

Uber die Zuldssigkeit von Ausnahmen zu den schalltechnischen Festsetzungen wird der
nachgeschalteten Ebene der Baugenehmigungsverfahren gewisse Flexibilitat eingerdumt,
sodass, wenn sich andere sinnvolle Lésungen zum Umgang mit den Schallimmissionen
finden, diese auch umsetzbar sind.

8.9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB)

8.9.1. Baume auf Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick ist ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum II. Ordnung
(3x v., mit Ballen, StU mind. 16-18 cm) oder ein hochstammiger Obstbaum (3xv., StU
mind. 10-12 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten bzw. bei Abgang zu
ersetzen. Die PflanzmaBnahmen sind spdtestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der
HochbaumaBnahmen vorzunehmen.

Die Festsetzung zur Pflanzung von Baumen auf Baugrundstiicken hat positive Effekte fir
den Schutz und die Entwicklung von Natur, wie auch dem Klimaschutz und die
Klimaanpassung. Die Pflanzung der Baume erhéht den o&kologischen Wert der
Baugrundstiicke. Die lokale Qualitat von Luft und Boden wird verbessert. Die Baume stellen
wichtige Habitatstrukturen und eine Nahrungsressource fir Insekten und Sdugetiere dar,
sodass die Biodiversitat geférdert wird. Mit der Aufnahme von CO: leisten die Bdume einen
Beitrag zum Klimaschutz. Nicht zuletzt wird durch die positiven Kihlungseffekte fir das
Mikroklima, wie auch die Aufnahme und Speicherung von Wasser ein Beitrag zur
Klimafolgeanpassung geleistet.

8.9.2. Stellplatzbegriinung

Auf privaten PKW-Stellplatzanlagen ist je 5 Stellpldtze ein standortgerechter
hochstammiger Laubbaum II. oder III. Ordnung (3xv., mit Ballen, StU mind. 16-18 cm) zu
pflanzen. Die Anpflanzungen sind tber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen, dauerhaft
zu pflegen, zu erhalten bzw. bei Abgang zu ersetzen. Die Baume kénnen nicht auf die zur
Anpflanzung auf den Grundstiicken festgesetzten Baumpflanzungen angerechnet werden.
Je Einzelbaum ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 12,00 m? vorzusehen. Die
Baumscheiben sind gegen Uberfahren zu schiitzen. Die PflanzmaBnahmen sind spétestens
in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Stellplatzanlagen durchzufiihren.

Die entsprechend der Festsetzung innerhalb von Stellplatzflachen zu pflanzenden Baume
haben die gleichen positiven Effekte, wie die auf den Grundstiicken zu pflanzenden Baume
(s. Kap. 8.9.1). Dabei ist der Effekt teilweise noch bedeutender. Insbesondere im Hinblick
auf die positiven Kihlungseffekte flir das Mikroklima sind Bdume innerhalb
Stellplatzanlagen erforderlich. Aufgrund des Klimawandels kommt es zu haufigeren und
starkeren Trocken- und Hitzeperioden, welche im stadtischen Raum das Risiko der
Entstehung von urbanen Hitzeinseln deutlich erhéhen. Im Bereich gréBerer versiegelter
Flachen, wie typischerweise Stellplatzanlagen, sind diese Effekte besonders zu spiren. Die
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Pflanzung von Baumen zwischen den Stellpldtzen sorgt flir eine Verschattung dieser
versiegelten Flachen und mindert damit die Aufheizung deutlich. Darliber hinaus ergibt sich
die Mdoglichkeit, das Niederschlagswasser der Stellplatzflaichen im Bereich der
Baumscheiben bspw. Uber Baumrigolen zu entwassern und zu versichern. Damit die Baume
den sich im Zuge des Klimawandels verandernden und verscharfenden Wetterverhaltnissen
Stand halten kénnen, missen sie mit einer ausreichenden Vegetationsfldche versehen
werden. Daher ist fir die Baumscheiben eine Flache von mindestens 12,00 m? festgesetzt.
Die Baumscheiben sind gegen Uberfahren zu schiitzen, um den Fortbestand der Bdume zu
sichern.

8.9.3. Dachbegriinung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Dacher baulicher Anlagen (Gebdude,
Carports, Garagen) mit einer Neigung von bis zu 15° dauerhaft extensiv zu begriinen
(Dicke der Substratschicht mind. 10 cm). Glasdacher, Vordacher und Oberlichter sowie
technisch notwendige Dachaufbauten und Dachterrassen sind von diesen Bestimmungen
auf bis zu 30% der Dachflache ausgenommen. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur
Begrinung gilt nicht fir aufgestanderte Photovoltaik- und Solarthermieanlagen. Derartige
Anlagen sind Uber der Dachbegriinung zuldssig.

Ebenso sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 die nicht Gberbauten Decken
von Tiefgaragen intensiv mit standortgerechten Grasern, Wildkrautern, Stauden und
Gehdlzen zu begriinen. Davon ausgenommen sind Bereiche, die flir erforderliche
haustechnische Einrichtungen, Belichtungselemente, Feuerwehraufstellflachen, Terrassen,
Spielplatze und deren Zuwegungen sowie Hauseingange genutzt werden. Die
Mindeststarke der Vegetationstragschicht betrédgt 30 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Die Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern und Decken von Tiefgaragen leistet in
mehrfacher Hinsicht einen wichtigen Beitrag zur doppelten Innenentwicklung im Sinne
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Besonders hervorzuheben ist die Funktion
als MaBnahme der Klimafolgenanpassung. Aufgrund des Klimawandels kommt es zu
hdufigeren und starkeren Trocken- und Hitzeperioden, welche im stadtischen Raum das
Risiko der Entstehung von urbanen Hitzeinseln deutlich erhéhen.

Durch die Begriinung wird die Sonneneinstrahlung auf den andernfalls versiegelten Flachen
nicht reflektiert, sodass Aufheizungen der Dachflachen verringert werden. Vielmehr
entsteht mithilfe der Bepflanzung durch Verschattung und Verdunstungseffekte sogar
kihle Luft. Damit fordert die Begrinung erheblich das Mikroklima und mindert die
Entstehung von urbanen Hitzeinseln. Ein glinstiges Mikroklima ist gesundheitsférdernd und
bietet eine hdohere Aufenthaltsqualitat. Des Weiteren wirken begriinte Dachflachen als
Retentionsflachen, die Niederschlagswasser aufnehmen und zuriickhalten kénnen, sodass
dieses verzogert entwassert werden kann. Damit ist Dachbegrinung bei kompakter
Bebauung und hohem Versiegelungsgrad ein wichtiges Element des
Regenwassermanagements insbesondere vor dem Hintergrund der durch den Klimawandel
haufiger zu erwartenden Starkregenereignisse.

Dartber hinaus tragt die erhéhte Begriinung durch die Aufnahme von CO2 ebenfalls zum
Klimaschutz bei. Die Dachbegriinung kann auch mit Anlagen zur Solarenergiegewinnung
kombiniert werden, wobei die Solarpaneele der Begriinung wichtigen Schatten spenden
und zum Erhalt der Bepflanzung beitragen kénnen. Die durch die Begriinung bewirkte,
kihlere Atmosphare, férdert wiederum die Effektivitat der Solaranlagen.

Eine Begriinung von sichtbaren Dachflachen (z. B. Garagen und Carports) tragt auBerdem
erheblich zur asthetischen Wirkung des Quartiers bei. Nicht zuletzt ist die Begriinung ein
wichtiger Beitrag zum Erhalt der Biodiversitat und zur Férderung von Natur und Landschaft.

In Verbindung mit der Festsetzung von Flachdachern in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 und WA 2 ist die Umsetzung von Dachbegriinung auf den Gebaduden in diesen
Baugebieten gesichert.
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8.9.4. Vorgartenbegriinung

Der Vorgarten im allgemeinen Wohngebiet ist mit Ausnahme der notwendigen Zuwegung
zum Gebdude sowie Zufahrts- und Stellplatzflachen und Abfallbehélterstandorten
unversiegelt zu belassen und mit Rasen, Bodendeckern, Stauden, Strauchern oder Baumen
zu bepflanzen. Die Pflanzen sind art- und fachgerecht zu pflegen, auf Dauer zu erhalten
und bei Verlust zu ersetzen.

Mineralische Bodenbedeckungen wie Kiesflachen, Schotterflachen, Splitflachen und
Steinflachen sind im Vorgarten nicht zuldssig. Der Versiegelungsanteil des Vorgartens darf
insgesamt 50 % nicht tGberschreiten.

Ein Vorgarten ist die Fldche zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze Uber
deren Seite die Zuwegung zum Gebdude erfolgt auf der gesamten Breite der
StraBenverkehrsflache.

Die Festsetzung zur Begriinung von Vorgartenflachen hat positive Effekte fir die Natur und
die Klimafolgenanpassung. Durch die Festsetzung wird im Sinne der Klimafolgenanpassung
die Entstehung von urbanen Hitzeinseln in stark versiegelten Bereichen verhindert und die
Uberflutungsgefahr im Falle von Starkregenereignissen gemindert, da die unversiegelten
Flachen eine Retentionsfunktion wahrnehmen kénnen. Zudem ist eine gartnerische
Gestaltung von Vorgarten auch der Férderung und dem Schutz der urbanen Biodiversitat
dienlich. Daruber hinaus tragen gartnerisch gestaltete und unversiegelt angelegte
Vorgartenbereiche entscheidend zu einer hohen Aufenthaltsqualitat im Quartier bei. Die
Vorgdrten dienen hierbei ebenfalls einer klaren Abgrenzung der 6ffentlich zuganglichen und
der privaten Bereiche.

8.10. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

8.10.1.0rtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Fassaden- und Dachgestaltung

Fassaden sind mit Ziegelmauerwerk, Klinker und/oder hellem Putz (weiBB, grau oder beige)
und/oder mit Holz (Naturfarben, Holzfarben lasiert oder unbehandelt) zu gestalten. Als
Dacheindeckung sind hochglédnzende/ reflektierende Materialien unzuldssig. Die
Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir Nebengebaude und Garagen.

Diese Festsetzung zielt auf eine individuelle aber dennoch harmonische
Fassadengestaltung im Plangebiet ab, welche den Bauherren einen gewissen
Gestaltungsspielraum bietet. Damit soll verhindert werden, dass das stadtebauliche
Gesamtbild im Wohnquartier durch irritierende Gestaltungen gestdrt wird. Nebenbei
mindern helle Farbténe durch die starkere Reflektion von Sonneneinstrahlung das Risiko
einer Hitzeentwicklung im urbanen Raum. Damit wird der Klimafolgeanpassung Rechnung
getragen. Holz ist als nachwachsender und wiederverwertbarer Rohstoff im Sinne einer
nachhaltigen Bauentwicklung als Baustoff zugelassen.

Dachformen

Mit der Vorgabe, dass die Gebdude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mit
Flachdachern zu errichten sind, schafft der Bebauungsplan den Gestaltungsrahmen fiir eine
in Teilen einheitliche stadtebauliche und hochbauliche Gestaltung des neuen
Siedlungsquartiers. Die Festsetzung unterstiitzt einen einheitlichen Gestaltungskanon im
Zentrum der Neubebauung, wo im stadtebaulichen Konzept in kompakter Form
Geschosswohnungsbau und Reihenhduser vorgesehen sind, ohne die madglichen
individuellen Architekturen im Detail einzuschranken. Sie stellt zugleich sicher, dass die
Festsetzungen der klimatisch wirksamen Dachbegriinungen nicht dem Umsetzungswillen
der Bauherren unterliegen, sondern an dieser Stelle zwingend umgesetzt werden. In dem
allgemeinen Wohngebiet WA 3, wo durch die Begrenzung auf maximal zwei Wohneinheiten
je Wohngebaude (s. Kap. 8.5) ausschlieBlich Eigenheime umsetzbar sind, werden keine
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Vorgaben zur Dachform gemacht. Hier soll explizit das individuelle Bauen in seinen
unterschiedlichen Fassetten geférdert werden.

Einfriedungen

Vorgarten sollen einheitlich offen gestaltet werden und nicht durch hohe Zaune, Mauern
und Tore sowie Stellpléatze und andere Nebenanlagen mit Ausnahme von
Abfallbehalterstandorten verstellt werden, so dass eine Durchgriinung der Vorgarten im
Vordergrund der Gestaltung sichtbar und wirksam ist. Daher sind innerhalb von Vorgarten
Grundstickseinfriedungen lediglich in Form von Hecken zuldssig. Die Einfriedung darf eine
Héhe von maximal 1,0 m nicht Uberschreiten. Eine niedrige Hecken-Einfriedung im
Vorgarten bis max. 1,0 m dient auch der Verkehrssicherheit im StraBenraum, da
insbesondere Kinder beim Ein- und Ausrangieren mit Pkw nur schlecht gesehen werden
kdénnen, wenn hohere Einfriedungen im Vorgarten die Sicht auf Blirgersteig und StraBe
behindern.

Entlang o6ffentlicher Fldachen soll auch auBerhalb von Vorgarten der Eindruck einer griinen
Einfriedung dominieren. Sie sind daher als Hecken zu gestalten. Um die gewiinschten
Einfriedungen entlang der 6ffentlichen StraBenrdume und Griinfladchen aber nicht zu hoch
werden zu lassen, was sich negativ auf die Blickbeziehungen im Siedlungsbild auswirkt,
wird die Ho6he dieser Heckenpflanzungen auf eine Hdéhe von 2,0 m begrenzt. Dies gilt
ebenso flr die hier zuldssigen, durch die Pflanzung aber zu verdeckenden, gartenseitig
innenliegenden Zaune. Der blickdichte Anteil ist hier auf maximal 20 %, bezogen auf die
Flache des Zaunes, beschrankt, um eine transparente Gestaltung mit Blick auf die griinen
Hecken zu gewdhrleisten. Sichtschutzelemente aus Kunststoff sind nicht zuldssig, da diese
die angestrebte hohe Gestaltungsqualitat des Quartiers stéren.

Far rickwartige und seitliche private Grenzbereiche, die nicht an eine 6ffentliche Flache
angrenzen, werden keine einschrankenden Festsetzungen getroffenen. Hier sind die
nachbarrechtlichen Regelungen zu beachten.

Mdallbehalter

Die Unterbringung der verschiedenen beweglichen Abfallbehalter erfolgt haufig im Bereich
der Vorgarten. Bei einer Beliebigkeit und fehlendem Gestaltungswillen kénnen sie hier zu
einem negativen Erscheinungsbild in Vorgarten und damit des Siedlungsbildes insgesamt
beitragen. Daher trifft der Bebauungsplan Vorgaben, die ein MindestmaB an Gestaltung
sicherstellen und einen Rahmen fiir weitergehende Gestaltungsmaoglichkeiten geben. Um
sicherzustellen, dass das straBenseitige Erscheinungsbild der Baugebiete nicht gestért und
damit die angestrebte Wohnqualitat beeintrachtigt wird, setzt der Bebauungsplan fest,
dass samtliche, auBerhalb von Gebduden aufgestellte Abfallbehdlter und
Gemeinschaftsmillanlagen entweder durch einen Sichtschutz in Form einer Pergola
einzufassen oder durch Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und/oder
Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen sind. Alternativ ist eine Unterbringung in Schranken
moglich.

8.11. Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 BauGB

Die folgende Kennzeichnung wird textlicher Bestandteil des Bebauungsplans (ohne
zeichnerische Darstellung):

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T gemaR 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
4149:2005 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® verwiesen. Entsprechende
bautechnische MaBnahmen sind zu berticksichtigen.
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8.12. Hinweise

Die folgenden Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen:

1.

Artenschutz

Bei Umsetzung des Vorhabens missen zur Vermeidung einer baubedingten
signifikanten Erhéhung des Toétungs- und Verletzungsrisikos von Individuen
planungsrelevanter und nicht planungsrelevanter Vogelarten infolge einer Zerstérung
von Nestern und Gelegen jegliche MaBnahmen zur Beseitigung von
Vegetationsstrukturen auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europadischer Vogelarten
erfolgen, d. h. auBerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September (siehe
auch § 39 Abs. 5 BNatSchG).

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet. Daher ist eine
Uberpriifung auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit
kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die
Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehérde oder eine
Polizeidienststelle unverzlglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdérde oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle
Xanten, Augustusring 3, 46509 Xanten, Telefon 02801/776290, Fax 02801/7762933,
unverzlglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentiimer*in,
die Person, die das Grundstlick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in
der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach §
202 Baugesetzbuch (BauGB) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
oder Vergeudung zu schitzen.

Beim Ausbau der Bdden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der
Bodenschichten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung
des Bodenmaterials ist DIN 19731 zu beachten.

Auf die gesetzlichen Anzeigepflichten wird hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen
von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde unverziglich zu informieren.
Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder
Schmiermitteln,

- strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von
Abféllen.

Luftverkehr

Der raumliche Geltungsbereich liegt unter dem  Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Disseldorf, Anflugsektoren der Start- und Landebahnen 05 L/R.
Aufgrund der Lage des Plangebiets ist der Bauschutzbereich ab einer Hohe von 136 m
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Uber NN betroffen. Unterhalb der genannten Hohe bestehen aus Hindernis- und
Flugbetriebsgriinden keine grundsatzlichen Bedenken gegen eine spatere Bebauung.
Es ist mit Belastigungen durch Flugléarm zu rechnen. Der festgesetzte
Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Dilisseldorf ist nicht berihrt.

6. Eingriffsregelung

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft, der durch den Bebauungsplan Nr. 113
ermdglicht wird, wird durch grinordnerische MaBnahmen im Bebauungsplangebiet
sowie durch KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen.
Das durch externe KompensationsmaBnahmen zu begleichende Defizit wurde nach der
Methode "Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW"
(LANUV NRW 2008) ermittelt.

Die Planung beansprucht Gberwiegend Biotope von mittlerer bis geringer dkologischer
Bedeutung. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bei Gegentberstellung des Status quo und
des Planungszustands ergibt ein Kompensationsdefizit von -20.197 Biotopwertpunkten,
welches Uber das Okokonto der Stadt Kaarst (Gemarkung Biittgen, Flur 2, Flurstiick
368 tlw.) ausgeglichen wird.

Die Bilanzierung zu Eingriff und Kompensation ist im Detail dem Umweltbericht zu
entnehmen.

7. Durchfihrung von MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in textlicher Festsetzung Nr. 8.1.1 festgesetzten
MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der HochbaumaBnahmen
vorzunehmen.

Die in textlicher Festsetzung Nr. 8.1.2 festgesetzten PflanzmaBnahmen zur
Stellplatzbegriinung sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der
Stellplatzanlagen durchzufihren.

8. Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten, jedoch nicht 6ffentlich
zuganglichen Vorschriften (unter anderem Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen im
Fachbereich III, Technisches Dezernat der Stadtverwaltung, Rathausplatz 23, 41564
Kaarst wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

9. Luft-Warmepumpen oder dhnliche stationare Gerate

Sollen auf einem Baugrundstiick oder in einem Wohnhaus stationare Gerate wie Luft-
Warmepumpen, Klima-, Kuhl- oder Liftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke o0.a.
Anlagen errichtet und betrieben werden, ist der ,Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Gerdaten" 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-
immissionsschutz.de verdéffentlicht.
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