kaarst®

STADT KAARST

BEBAUUNGSPLAN NR. 8
“Am Hoverkamp*
- KAARST -, 2. Anderung

BEGRUNDUNG

Fassung vom 31.07.2023



STADT KAARST BEBAUUNGSPLAN NR. 8 “AM HOVERKAMP" -KAARST-, 2. ANDERUNG

Inhalt
Anlass und Ziele der PIANUNQG..........uuiiiiiiiiis aeviiiiiiiieiiiiieeieieieeeeeeeeeesseesseeeeeeeeeeseneneee 3
Raumlicher GeltungsbereiCh ............cooiiiis e 4
Planungsrechtliche SItUatioN...........cois oo 5
3.1. Landes- und Regionalplanung ............eoiiii oo 5
3.2, FIAChennUIZUNGSPIAN ........uuei i e e a e 5
3.3, BebaUUNGSPIAN ... ..o e ——————— 6
3.4, LandSChaftSPlaN.......ccoooiiei e 6
3.5, WaASSEISCRULZ ... 6
Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung ....... oo, 6
Planinhalte und FeStSEtZUNGEN ........coiiiiiiiis e 6
5.1.  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .......cccovvuiiiiiiiiiiiiiicieeee 6
5.2.  MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .........ccceevviiiiiiiiiieeeeeeiinee 7
521 Grundflachenzahl (GRZ) ... 7
5.2.2 TS o] a0 11 [0 | (=] | 7
5.2.3 Hohe der baulichen Anlage .......oovviiiiiie e 7
R T = 7= 10 1= £ 7
5.4.  Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BaUGB) ..........c.ccceeeueeveennennnn. 8
5.5.  Verkehr, ErschlieBung, Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ........ccccccvveeeirinnnnne. 8
5.6. Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) ............... 8
5.7. Gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 85 BAUONRW)..........cceiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 8
6. UMWERDEIANGE ... . e 9
6.1. Voraussetzungen § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) ..........ccccccvvvvviviinnnee. 9
6.2, BaUMDESTANG.......oiiiiiiiiiiiiiii ettt aaaanees 9
6.3. Flache, Boden, Wasser UNA KIMaA .....c.iuinieieee ettt e e e aeen 9
L Y (=] 1T 1 1| 2 9
7. Beseitigung von Niederschlagswasser (8 1und 89 Ab  s.4BauGBi. V. m. 855
ADS. 2 WHG UNd 8§ 44 ADS. 1 LWG) .ccciiiiiiiiiiiiiis ceeeeeeeeeeeeeeeeeee et 10
8. Burgerbeteiligung - Behdrdenbeteiligung ........... oo, 10



STADT KAARST BEBAUUNGSPLAN NR. 8 “AM HOVERKAMP" -KAARST-, 2. ANDERUNG

1. Anlass und Ziele der Planung

Im rickwartigen Grundstiicksbereich der Neusser Strale 64 ist die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit sechs bis acht WE geplant. Das Konzept sieht die ErschlieBung des
Gebéaudes von der Neusser Stral3e vor. Die erforderlichen Stellplatze sollen auf dem neu
entstehenden, rickwartigen Grundsttck erfolgen.

Das geplante Vorhaben im Innenbereich stellt aus Sicht der Verwaltung ein maf3volles Konzept
der Nachverdichtung dar. Hierfur soll der rickwartige Grundstticksbereich der Neusser Stral3e
64 fur eine weitere Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet und verbindlich Uber
Bauleitplanung geregelt werden.

Die Stadt hat dies zum Anlass genommen, auch vor dem Hintergrund des stetig wachsenden
Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet, ihren nach § 1 Abs. 3 BauGB lbertragenen Auftrag
auszufuhren, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist.

Fur den Geltungsbereich existiert bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan. Im rickwartigen
Bereich des Grundstiickes (s.g. 2. Reihe) sieht der derzeitige Bebauungsplan keine
Uberbaubaren Grundsticksflachen vor, sodass das geplante Mehrfamilienhaus
planungsrechtlich nicht zulassig ist. Um eine Regelung der Bebauung sowie insbesondere die
Festsetzungen einer Uberbaubaren Grundstiicksfliche fir eine Nachverdichtung im
riickwartigen Bereich festzusetzen, ist die Anderung des Bebauungsplans notwendig.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Hoverkamp* -Kaarst- gemaR § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) ist in der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am
07.12.2022 beschlossen worden. Die Aufstellung soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefihrt werden. In gleicher Sitzung wurde durch Beschluss von der friihzeitigen
Beteiligung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB
(Behorde/TOB) gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs.
3 Nr. 1 BauGB abgesehen.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Hoverkamp* -Kaarst- wird

im Norden durch die angrenzende Wohnbebauung an der StraRe ,Am Hoverkamp®,

im Osten durch die angrenzende Wohnbebauung an der ,Neusser Straf3e",

im Suden durch die angrenzende Mischnutzung an der ,Neusser Straf3e”,

und im Westen durch die angrenzende Wohnbebauung an der Straf3e ,Am Hoverkamp*
begrenzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Kaarst und umfasst in der Flur 18 den
rickwartigen Bereich des Flurstlickes 314. Die Grél3e des Plangebiets betragt ca. 1.115 mz2,

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplangebiets wird im Bebauungsplan
gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs des Be bauungsplans, ohne Maf3stab
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan (RPD) fir den Regierungsbezirk Dusseldorf ist das Plangebiet als
LAllgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt. Der Regionalplan Dusseldorf trifft keine
weiteren Festlegungen fir den Bereich des Plangebietes.

e ——

TN, §: S

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Dissel dorf

3.2. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kaarst stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar. Diese Darstellung entspricht der Festsetzung
der vorgesehenen Bebauungsplanaufstellung als Allgemeines Wohngebiet.
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3.3. Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 8 ,Am Hoverkamp* -Kaarst-. Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am
Hoverkamp* verfolgt grundlegend das Ziel, eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen,
um eine mal3volle innerstadtische Nachverdichtung zu ermdglichen.

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung und
zu Uberbaubaren Grundsticksflachen getroffen.

3.4. Landschaftsplan

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

3.5. Wasserschutz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht innerhalb einer festgesetzten
Wasserschutzzone.

4. Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Hoverkamp® -Kaarst- verfolgt das
stadtebauliche Ziel, im rickwéartigen Bereich des Flurstiickes 314 eine lberbaubare
Grundstucksflache fur eine Nachverdichtung festzusetzen.

Die Anderung des Bebauungsplans verfolgt somit den Zweck, die bebaubare
Grundstucksflache festzusetzen und weitere Festsetzungen fir eine Bebauung zu bestimmen.

Als allgemeine Planungsziele sind zusammenfassend zu nennen:
* Regelung der Bebaubarkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
e Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir eine Wohnbebauung im
rickwartigen Bereich,
* Festsetzungen uber die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung

Die Planung wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefihrt. Ein
Umweltbericht und eine zusammenfassende Erklarung ist gemal § 13a Abs. 2 S.1 BauGB in
Verbindung mit 8 13 Abs. 3 S.1 BauGB nicht erforderlich und somit nicht vorgesehen.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Ba uGB)

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 8
»~Am Hoverkamp“ als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.
Dies geschieht mit der Absicht, die vorhandene Bebauung in der Umgebung aufzugreifen und
einen einheitlichen Gebietscharakter zu schaffen.
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Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht somit der geplanten Art der baulichen
Nutzung und dem Charakter der umliegenden Wohnbebauung.

5.2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Ba uGB)

Die planzeichnerischen Festsetzungen zum MalRR der baulichen Nutzung in dem
Bebauungsplan werden wie folgt begriindet:

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) auf das in der
Baunutzungsverordnung bestimmte Maf3 von 0,4 fir Allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

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

Ebenso wie bei der Art der baulichen Nutzung (siehe 5.1) werden auch beim Mal3 der
baulichen Nutzung die Festsetzungen der angrenzenden Wohnbebauung bericksichtigt und
im Bebauungsplan festgesetzt.

5.2.2 Geschossigkeit

Als Hochstmal? werden zwei Vollgeschosse festgesetzt, damit sich die neu entstehende
Bebauung im rickwartigen Bereich in die bereits bestehende Umgebungsbebauung einfligt
und somit der Eindruck eines einheitlichen Gebietes bestehen bleibt.

5.2.3 Hohe der baulichen Anlage

Die Regulierung der Hohenfestsetzungen hat zum Ziel, die neu geplante Bebauung beziiglich
der Hohenentwicklung an das stadtebauliche Umfeld anzupassen.

Das im riickwértigen Bereich verlaufende Allgemeine Wohngebiet (WA) wird mit einer maximal
zulassigen Firsthéhe von 51,50 m 0. NHN entsprechend der umliegenden Bebauung
festgesetzt. Dies entspricht einer Gesamthdéhe von maximal 11 m.

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
eindeutig tber Normalhéhennull (NHN) in der Planzeichnung festgesetzt.

Die Regulierung der Hohenfestsetzungen hat zum Ziel, die neu geplante Bebauung bezlglich
der Hohenentwicklung an das stadtebauliche Umfeld anzupassen.

5.3. Bauweise

Die Bauweise soll in Anlehnung an den Bestand und der Umgebungsbebauung sowie gemar3
der Festsetzung im Bestandsbebauungsplan als offene Bauweise festgesetzt werden.
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5.4. Uberbaubare Grundstuicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr . 1 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist aus dem Bauwunsch des betroffenen
Grundstuckseigentimers sowie aus der vorhandenen Bebauung an der Neusser Stralle
entwickelt, fugt sich in die vorhandene Bebauungsstruktur ein und soll die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses ermdglichen.

5.5. Verkehr, Erschlielung, Stellplatze (8§ 9 Abs. 1  Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung soll entgegen der urspringlichen Planung ausschlie3lich tber die
vorhandene Grundstickszufahrt Neusser StraBe 64 erfolgen, so dass eine
Neuordnung der Stellplatzsituation im Bereich Am Hoverkamp nicht erforderlich ist und
die offentlichen Stellplatze in vollen Umfang erhalten bleiben.

Fur den kunftigen Neubau missen die notwendigen Stellplatze nach Bauordnung NRW (BauO
NRW) grundsatzlich auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Die Festsetzung zur Stellplatzbefestigung aus versickerungsfahigem Material dient dem Ziel,
anfallendes Niederschlagswasser im Gebiet zu halten und dem Grundwasser zuzuleiten.

5.6. Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (89  Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es wird als stadtebaulich sinnvoll erachtet, fir den B-Plan-Bereich eine Begrenzung der
Wohneinheiten vorzunehmen und festzusetzen. Dadurch wird die Anzahl der innerhalb des
Wohngebaudes unterzubringenden Wohnungen auf dem Grundstiick begrenzt. Es sind im
Wohngebaude maximal acht Wohneinheiten zuldssig. Durch die Begrenzung der
Wohneinheiten wird nicht nur die bauliche Auspragung bestimmt, sondern auch die Anzahl der
Kraftfahrzeuge und das damit verbundene verkehrliche Aufkommen gesteuert.
Eine weitergehende stadtebauliche Unruhe wird somit verhindert.

5.7. Gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauON RW)

Nicht dberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke sollen dauerhaft begrint und von Schotter- und Gesteinsmaterial
freigehalten werden. Dadurch wird einer Verddung der Bereiche entgegengewirkt und eine
Durchgriinung des Baugebietes im Sinne der Klimaresilienz geférdert.

Mullbehélter

Aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht werden die Art und auch die Hohe des
Sichtschutzes fur Mullbehalter geregelt und in den textlichen Festsetzungen festgesetzt.
Dadurch wird die Begriinung gewahrleistet und auf das Erscheinungsbild der neuen Bebauung
hingewirkt, ohne dass Uberdimensionierte Zaune zu einer Beeintrachtigung der Gestaltung
fuhren.
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6. Umweltbelange

6.1. Voraussetzungen 8§ 13a BauGB (beschleunigtes Ve rfahren)

Der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Am Hoverkamp“ -Kaarst-
umfasst eine Flache von ca. 1.115 m2 und liegt planungsrechtlich im Innenbereich. Das
Bauleitplanverfahren kann somit im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt
werden.

Gemal § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht,
den verfugbaren umweltbezogenen Stellungnahmen und der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen.

6.2. Baumbestand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes reihen sich vereinzelt Baume entlang der
Grundstiicksgrenze. Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Kaarst vom
16.09.2004 i.d.F. der 1. Anderung vom 25.07.2006 findet bei diesen Baumen keine
Anwendung.

6.3. Flache, Boden, Wasser und Klima

Das durch die Planung ermoglichte Vorhaben hat keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser und Klima. Das Vorhaben fuhrt zu
einer geringfigigen Neuversiegelung und damit zum Verlust der Bodenfunktionen in diesem
Bereich. Da es sich um eine Nachverdichtung im bereits baulich geprégten Bereich handelt,
werden Ressourcen geschont. Die Grundwasserneubildungsrate kann durch die Versickerung
des Niederschlagswassers erhalten werden. Durch die Neuversiegelung kommt es lediglich
zu einer geringfugigen Verschlechterung des Mikroklimas.

Fur das Plangebiet besteht gem. Hochwassergefahrenkarte keine Hochwassergefahrdung.
Die Starkregenhinweiskarte fir NRW stellt dar, dass durch extreme Starkregen bei dem
heutigen Relief minimale Teilflachen Gberschwemmt werden kénnen. Dabei liegt die
Wassertiefe in den Uberschwemmten Bereichen bei bis zu 14 cm. Bei Bebauung des
Plangebietes kann durch Geldandemodellierung jedoch vermieden werden, dass sich
wassergefilite Senken bilden.

6.4. Artenschutz

Aufgrund der derzeitigen Grundstiicksbeschaffenheit ergibt sich keine Notwendigkeit, eine
Artenschutzprifung durchzufiihren. Aus den Artenschutzbestimmungen der § 44 und 45 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer
Artenschutzprifung im Rahmen der Bauleitplanung.

Das Plangebiet weist bereits eine hohe Versiegelung durch den ehemaligen Gebaude- und
Garagenbestand auf. Der weitere Bereich besteht aus intensiv genutzten Zier- und Nutzgéarten,
in denen wertgebende Strukturen fehlen. Die wenigen, sehr jungen Baume weisen keine
Hohlen- und Spaltenquartiere auf. Die vorhandenen Gehdlze kdénnen nur nicht
planungsrelevanten Vogelarten (sog. ,Allerweltsarten*) als Fortpflanzungs- und Ruhestatte
dienen.
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Zur Vermeidung von VersttRen gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist das
Entfernen von Gehdlzen sowie der Ruckbau von Geb&auden nicht zwischen dem 01. Méarz und
dem 30. September zulassig. Abweichungen hiervon bedirfen einer 06kologischen
Baubegleitung.

Die Umsetzung der Planung aus artenschutzrechtlicher Sicht als zulassig zu bewerten.

7. Beseitigung von Niederschlagswasser (8§ 1und 89  Abs. 4 BauGBi. V. m. 8§ 55 Abs.
2 WHG und § 44 Abs. 1 LWG)

Gemal 8§ 44 Abs. 1 Landeswassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG NW) in
Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist anfallendes
Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine
Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten.

Die rickwartigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden erstmalig bebaut.
Es ist davon auszugehen, dass eine ortsnahe Versickerung im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG
maglich ist. Gegebenenfalls sind im Rahmen der Genehmigungen der Bauvorhaben und der
Niederschlagswasserbeseitigung ergdnzende Untersuchungen vorzunehmen.
Der vordere Bereich, der bereits bebaut ist und an das Kanalsystem angeschlossen ist, kann
auch weiterhin tGiber das vorhandene Mischwassersystem entwassert werden.

8. Birgerbeteiligung - Behdrdenbeteiligung

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméal? 8 4 Abs. 1 BauGB wurde
gemaf § 13 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB verzichtet.

Es bestand im Zeitraum vom 23.01.2023 bis einschlielich 03.02.2023 die Mdoglichkeit,
Informationen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der geplanten Nachverdichtung zu
erhalten. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb der
Frist gemal 8 13 Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Zeitraum sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

In der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am 29.03.2023 wurde der Beschluss
gefasst, die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.
Die Offenlage fand in der Zeit vom 17.04.2023 bis einschlie3lich 17.05.2023 statt.

Es sind diverse Stellungnahmen von Behérden und der Offentlichkeit eingegangen.

Erneute, eingeschréankte Burgerbeteiligung — Behérde nbeteiligung - Offenlage

Aufgrund der eingegangenen Anregungen von Birgern wurde die Planung wie folgt
angepasst:

10
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* Die uberbaubare Grundstticksflache zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses wird nach
Norden an die offentliche Verkehrsflache Am Hoverkamp verschoben und gleichzeitig
etwas weiter von der ¢stlichen Grundstiicksgrenze abgerickt, so dass sich der Abstand
des geplanten Baukorpers zur Nachbarbebauung Am Hoverkamp 147-151 vergréi3ert.

e Die Flache fur Stellplatze, Garagen und Carports wird nunmehr studlich der tGiberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt. Die Erschliel3ung soll ausschlieRlich Gber die vorhandene
Grundstuckszufahrt Neusser Stralle 64 erfolgen, so dass eine Neuordnung der
Stellplatzsituation im Bereich Am Hoverkamp nicht erforderlich ist und die 6ffentlichen
Stellplatze in vollen Umfang erhalten bleiben.

Die Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 03.07.2023 bis zum 16.07.2023. Es sind einige wenige
Stellungnahmen der Behorden und keine Anregungen der Offentlichkeit eingegangen.
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