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1. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 ,Rottes / Ecke Kleinenbroicher
Stral3e” -Buttgen- gemal § 8 13 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist in der Sitzung des PVA am
13.05.2019 beschlossen worden. Die Aufstellung soll im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13a BauGB durchgefuhrt 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 i.V.m. § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde notwendig, um eine Regelung der
Bebauung im vorderen B-Plan Bereich und die Uberplanung des Gesamtbereichs zu
treffen sowie insbesondere die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundsttucksflache fur
eine Nachverdichtung im riickwartigen Bereich festzusetzen.

Die Grundstuickseigentimerin im Plangebiet beabsichtigt eine weitere Bauflache in
dem ruckwartigen Grundstiicksbereich ihrer eigenen Parzelle zu entwickeln.

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

Hierfir wird der nach derzeit geltendem Planrecht als ,Dorfgebiet* festgesetzte
Teilbereich fur eine weitere Wohnnutzung im riickwartigen Bereich planungsrechtlich
vorbereitet und verbindlich geregelt.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 Teilbereich A ,Rottes / Ecke
Kleinenbroicher Strafl3e” -Buttgen- wird auf das Flurstick 34, Flur 33, Gemarkung
Buttgen begrenzt. Die genaue Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist der
nachfolgenden zeichnerischen Darstellung zu entnehmen:

2.2 Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Flache von rund 2.650 m2.

Der zu tUberplanende Bereich befindet sich am stdlichen Ortsrand des Stadtteils Vorst
im Mundungsbereich von Rottes und Kleinenbroicher Stral3e, in fulBlaufiger
Erreichbarkeit zum Zentrum von Vorst. Der Teilbereich bildet den sudlichen Abschluss
eines nahezu komplett entwickelten Wohngebiets.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf weist fiir das Plangebiet einen
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich aus. Daneben enthélt der Regionalplan eine
Darstellung der Flachen fur Grundwasser- und Gewasserschutz.

m y Ausschnitt Regionalplan Dusseldorf
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3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Kaarst von 1982 als ,Gemischte Bauflache® dargestellt.

Diese  Darstellung  widerspricht  der  Festsetzung der  vorgesehenen
Bebauungsplanaufstellung als Allgemeines Wohngebiet.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal 8§ 13a BauGB angepasst.
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Der zu Uberplanende Bereich wird kinftig im Flachennutzungsplan als
~Wohnbauflache" und in einem Teilbereich als Grunflache dargestellt.

Ausschnitt Flachennutzungsplan

An der Wecherhecka

3.3 Bebauungsplan

Der Bereich des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des seit dem Jahr 1980
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7 Blatt 4 ,Rottes" -Bittgen-. Dieser setzt als Art der
baulichen Nutzung fur den betroffenen Teilbereich ein Dorfgebiet, maximal zwei
Vollgeschosse in offener Bauweise, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0.6 fest.

Stadt Kaarst — Bereich 61  Stadtplanung Seite 6



Bebauungsplan Nr. 98 ,Rottes / Ecke Kleinenbroicher StraRe" -Biittgen-, Begriindung

Ausschnitt Bebauungsplan

4. Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 Teilbereich A ,Rottes / Ecke
Kleinenbroicher StralRe* -Blttgen- verfolgt das stadtebauliche Ziel, im rickwartigen
Bereich des Flurstickes 34 eine Uberbaubare Grundsticksflache fir eine
Nachverdichtung und gleichzeitig eine Neuregelung der Bebauung im vorderen
Bereich festzusetzen. Dartber hinaus wird im rickwartigen B-Plan Bereich eine
offentliche Griunflache festgesetzt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans verfolgt somit den Zweck, einerseits
Baufenster festzusetzen und weitere Festsetzungen fir eine Bebauung zu bestimmen
und andererseits eine Grunflache zur Ortsrandbegriinung festzusetzen.

Als allgemeine Planungsziele sind zusammenfassend zu nennen:
* Regelung der Bebaubarkeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans,
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» Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir eine Wohnbebauung im
ruackwartigen Bereich,

» Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung

» Festsetzung einer 6ffentlichen Grunflache.

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

5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Die zulassige Art der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 98 Teilbereich A ,Rottes / Ecke Kleinenbroicher Straf3e” als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des 8 4 BauNVO festgesetzt. Dies geschieht mit der
Absicht, die Festsetzungen der angrenzenden Wohngebiete zu Gibernehmen und ein
einheitliches Planrecht im Gebiet zu gewahrleisten.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht somit der geplanten Art der
baulichen Nutzung und dem Charakter der umliegenden Wohnbebauung.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Die planzeichnerischen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung in dem
Bebauungsplan werden wie folgt begrindet:

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) auf das in der
Baunutzungsverordnung bestimmte MalR 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 Grinanteilen
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 zugunsten
eines einheitlichen Planrechts tilbernommen.
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5.2.2 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen An  lage

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

Fur das entlang der Stral3e verlaufende Allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine
maximal zulassige Anzahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt und Gbernimmt die
Festsetzung des derzeit gliltigen Bebauungsplanes.

Das im ruckwartigen Bereich verlaufende Allgemeine Wohngebiet (WA) wird mit einer
maximal zulassigen Gebaudehdhe von 8,50 m, entsprechend der umliegenden
Bebauung festgesetzt.

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
bezuglich der Hohenentwicklung an das stadtebauliche Umfeld anzupassen.

5.3 Bauweise

Die Bauweise soll in Anlehnung an den Bestand als offene Bauweise festgesetzt
werden.

5.4 Uberbaubare Grundstuicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist aus dem urspringlichen Planrecht der
angrenzenden Grundstlcke entwickelt, fugt sich in die vorhandene Bebauungsstruktur
ein und soll die Errichtung von Einzel- oder Doppelhdusern erméglichen.

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

Der Geltungsbereich ist Uber die Kleinenbroicher StraRe und die Stral3e ,Rottes” an
das offentliche Stral3ennetz angebunden. Die direkte ErschlieBung kann von der
Stral3e ,Rottes” aus erfolgen. Die direkte Erschliel3ung fur den rtickwartigen Bereich
des Bebauungsplans erfolgt Gber Privatwege. Fir die kinftigen Neubauten missen
die notwendigen Stellplatze nach Bauordnung NRW (BauO NRW) grundsatzlich auf
dem eigenen Grundstliick nachgewiesen werden.
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5.6 Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten (8 9  Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es wird als stadtebaulich sinnvoll erachtet, fir den riickwartigen B-Plan Bereich eine
Begrenzung der Wohneinheiten vorzunehmen und festzusetzen. Dadurch wird die
Anzahl der innerhalb der Wohngebaude unterzubringenden Wohnungen auf den
Grundstiicken begrenzt. Es sind pro Wohngebédude maximal zwei Wohneinheiten
zulassig. 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.

5.7 Grinflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans wird als offentliche Grinflache
festgesetzt. Die privaten Freiflachen, die nicht durch bauliche Anlagen Uberdeckt sind,
sind als gartnerisch gestaltete Grinflache dauerhaft zu erhalten. Eine Versiegelung
sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit Kies, Schotter 0.4. Steinmaterial ist
unzulassig, womit der Charakter einer Grunflache gewahrt werden soll.

6. Umweltbelange

6.1 Voraussetzungen § 13a BauGB (beschleunigtes Ver fahren)

Der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 Teilbereich A ,Rottes
| Ecke Kleinenbroicher Stral3e” -Blttgen- umfasst eine Flache von ca. 2.650 m? und
liegt planungsrechtlich im Innenbereich. Das Bauleitplanverfahren wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Es ist geplant, den Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von
0,4 festzusetzen.

Gemal 8 13 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung, dem

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

6.2 Baumbestand

Im Plangebiet sind 4 Kirschbaume vorhanden, welche unter den Schutz der
stadtischen Baumschutzsatzung fallen. Zwei Kirschbdume werden mit Geb&auden
Uberplant.
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Fur die Bestandsbaume gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Kaarst vom 16.09.2004 i.d.F. der 1. Anderung vom 25.07.2006.

6.3 Artenschutz

Aus den Artenschutzbestimmungen der 8 44 und 45 des Bundesnatur-schutzgesetzes
(BNatSchG) ergibt sich die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzprifung
im Rahmen der Bauleitplanung.

Das Bilro naturgutachten oliver tillmanns fuhrte 2018 eine Vogelerfassung und
faunistische Erhebungen der Fledermduse flir den Gesamtbereich des
Bebauungsplanes Nr. 98 durch. Die Potentialabschéatzung hinsichtlich der Avifauna
kommt zu dem Ergebnis, dass neben verschiedenen ubiquitdren Arten auch 11
planungsrelevante Vogelarten im Wirkraum des Vorhabens Teillebensrdume besitzen
konnten.

Um die unmittelbare Gefahrdung von Individuen und den Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten ausschlieen zu koénnen, werden Vermeidungs- und
Minderungsmalinahmen dargestellt. Diese werden als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 98 Teilbereich A Blttgen der Stadt Kaarst ist
unter Bertcksichtigung der dargestellten Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen
aus artenschutzrechtlicher Sicht somit als zulassig einzustufen.

Im Detail sind die Ergebnisse dem Artenschutzgutachten zu entnehmen.

7. Beseitigung von Niederschlagswasser
(81und 89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 855 Abs. 2 WHG u nd 8§ 44 Abs. 1 LWG)

Gemal § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG
NW) in Verbindung mit 8 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 8 55
Abs. 2 WHG mdglich ist. Gegebenenfalls sind im Rahmen der Genehmigungen der
Bauvorhaben und der Niederschlagswasserbeseitigung ergdnzende Untersuchungen
vorzunehmen.
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Der vordere Bereich, der bereits bebaut ist und an das Kanalsystem angeschlossen
ist, kann auch weiterhin tber das vorhandene Mischwassersystem entwassert werden.

8. Burgerbeteiligung — Behdrdenbeteiligung

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemani 8§ 4 Abs.
1 BauGB wurde gemal 8§ 13 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB verzichtet.

Es bestand im Zeitraum vom 03.06.2019 bis einschlie3lich 14.06.2109 die Moglichkeit,
Informationen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der geplanten Nachverdichtung
zu erhalten. Der betroffenen Offentlichkeit wurde Gelegenheit zur Stellungnahme
innerhalb der Frist gemal3 § 13 Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Zeitraum sind zwei
Stellungnahmen eingegangen, die im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt werden.

Kaarst, den
Im Auftrag

Jens Beeck
Bereichsleiter

kaarst*
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