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Stadt Kevelaer, Bebauungsplan Nr. 85 (Wohngebiet Hils) Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

1. Réaumlicher Geltungsbereich

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

2

im Norden durch die Strafte Hils,
e im Osten durch die Twistedener Strafe,

¢ im Stden durch das Grundstlick Twistedener Strake 170 sowie die sidliche Grenze des
Flurstiicks 92 der Flur 38,

e im Westen durch das Gewasser Kuckucksley,

¢ und im Nordwesten durch eine Parallele von 82 m zur sUdostlichen Grenze des Flur-
sticks 66, Flur 39,

Der ca. 4,25 ha grofte Geltungsbereich liegt vollstandig in der Gemarkung Kevelaer, Fluren 10,
38 und 39.

Die geometrische Abgrenzung des Planbereiches wird durch die Grenzen des Bebauungsplanes
eindeutig bestimmt.

Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sind ebenfalls in der nachstehenden
Ubersichtskarte durch eine unterbrochene schwarze Linie dargestellt.
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2. Planungsrechtliche Vorgaben
2.1.  Regionalplan

Nach den Ubergeordneten Zielformulierungen des Regionalplanes (GEP 99) fiir den Regierungs-
bezirk Dusseldorf sowie dem 2. Entwurf des in der Aufstellung befindlichen neuen Regional-
plans ist das Plangebiet Bestandteil des dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

2.2.  Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des {ibergeordneten Flachennut-
zungsplanes (FNP), der fir das ganze Stadtgebiet die langfristige Siedlungs- und Freiraument-
wicklung zeigt, entwickelt werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kevelaer stellt das Plangebiet als Flache fir
die Landwirtschaft dar. Da der Bebauungsplan damit nicht aus den Darstellungen des wirksa-
men FNP entwickelt werden kann, wird parallel die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens
mit der angestrebten Darstellung von Wohnbauflachen erfolgen (57. Flachennutzungsplanande-
rung).
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP



Stadt Kevelaer, Bebauungsplan Nr. 85 (Wohngebiet Hiils) Begrindung zum Yorentwurf des Bebauungsplanes

2.3, Planungsrecht

Auf den flr eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen besteht kein Planungsrecht im
Sinne des & 30 BauGB (rechtsverbindlicher Bebauungsplan). Daher ist zur Umsetzung der Pla-
nung die Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

3. Planungsanlass

In der Stadt Kevelaer besteht seit langerem eine erhohte Nachfrage nach Grundstiicken zur Er-
richtung von Wohnhausern, insbesondere auch durch die ortliche Bevolkerung. Die letzte bau-
leitplanerische Grundlage fir die Entwicklung von Wohnbaufldchen wurde mit dem rechtskrif-
tigen Bebauungsplan Kevelaer Nr. 30 {Klinkenberg) - Teil 1l vom 15.10.2010 geschaffen. Das
Wohngebiet ist mittlerweile fast vollstandig bebaut, so dass fiir den kurz- bis mittelfristigen Bau
von Einzel- oder Doppelhausern keine geeigneten Wohnbauflachen mehr zur Verfiigung stehen.

Zwar befinden sich im Siedlungsbereich mehrere Grundstiicke, die noch bebaubar sind. Es han-
delt sich hierbei im Wesentlichen um bauleitplanerisch gesicherte Baullickenschlieftungen und
mogliche Innenraumverdichtungen. Diese Grundstlicke werden jedoch nicht von den Eigenti-
mern zum Verkauf angeboten und oftmals als Garten genutzt, so dass sie nicht als Wohnbaufla-
chen zur Verfligung stehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 (Wohngebiet Hils) sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als stadte-
bauliche Abrundung des sudwestlichen Siedlungsbereiches von Kevelaer geschaffen und nach-
gefragte Wohnungsbaugrundsticke fir Eigentumsmafnahmen im Einfamilienhausbereich ver-
fugbar gemacht werden. Darlber hinaus sollen in untergeordnetemn Umfang auch Flachen fur
eine Mehrfamilienhausbebauung (z.B. im Segment des offentlich geférderten Wohnungsbaus)
bereitgestellt werden. Das Plangebiet bietet auf Grund der Anbindung an die gewachsene Sied-
lungsstruktur und der moglichen Anbindungen an die dufiere ErschlieRung insgesamt glinstige
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung hat im Jahr 2016 die Grundsatz-
entscheidung getroffen, welche Flachen auf der Hils als Wohnbauflachen entwickelt werden
sollen. Vom moglichen Gesamtbereich, der sich vom Spervertsweg im Siden bis zur Hils im
Norden erstreckt, soll ein erster Teilbereich im Kreuzungsbereich Twistender Strafe / Hils mit
einer Grofse von ca. 4,25 ha im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens entwickelt werden. Die weite-
re Entwicklung der im Stden und Nordwesten anschlieffenden Fléchen bleibt in Abhdngigkeit
von der Flachennachfrage und der Bereitschaft der Grundstiickseigentiimer spateren Bauleit-
planverfahren vorbehalten,

Durch ein Stadtplanungsbiro wurde ein stadtebaulicher Entwurf fiir den Gesamtbereich als
Grundlage fiir die Erarbeitung des notwendigen Bebauungsplans entwickelt, der durch den Aus-
schuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung als Handlungsleitlinie fir die Bauleit-
planverfahren beschlossen wurde.
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4, Bestandssituation
4.1. Stadtebauliche und landschaftliche Situation

Die Flache des Plangebietes, welche im Norden durch die Strae "Hils™ und im Qsten von der
‘Twistedener Strafe begrenzt wird, ist mit Ausnahme einer aus 4 Reihenhausern bestehenden
Gebdudezeile unbebaut. Diese Reihenhauszeile ist als Splittersiedlung zu bewerten und flgt
sich aufgrund fehlender Bebauung im Umfeld nicht in die Umgebung ein. Die Erschliefung der
Gebaude erfolgt Uber eine kleine asphaltierte Strafienflache, die ca. 150 m vom Kreisverkehr
entfernt in die Strafe 'Hiuls' einmuindet.

Die Freiflachen im Plangebiet werden iberwiegend landwirtschaftlich genutzt und reichen im
Stdwesten bis an das Gewasser ,Kuckucksley” heran. Nennenswerte Freiraumstrukturen sind im
Wesentlichen entlang der Strafte "Huls™ in Form einer markanten Baumallee zu finden. Daneben
befinden sich kleinere Geholze noch im Bereich einer Gelandekante im Kreuzungsbereich
Hils/Twistedener Strafie sowie auf den im Plangebiet liegenden privaten Gartenflachen.

Im Umfeld ist in den vergangenen Jahren eine Wohnbebauung, Uberwiegend bestehend aus
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhausern mit bis zu zwei Vollgeschossen, entstan-
den. Der Siedlungsrand von Kevelaer wird derzeit durch die Bebauung 0stlich der Twistedener
StraRe gebildet; da aber der Freiraum auch im Nordosten durch eine freistehende Einzethaus-
bebauung begrenzt wird, ist die vorgesehene Bebauung als Siedlungsabrundung zu bezeichnen.

Nordlich des Planbereiches schliefst sich derzeit noch eine Grunflache an auf der zukinftig der
sogenannte Sole- und Pilgerpark entstehen soll. Zur Erschlieftung der dort vorhandenen Heil-
quelle ist die Errichtung eines Gradierwerks vorgesehen. Zudem sollen ein Multifunktionsge-
baude sowie ein Arztehaus und ein Hotel entstehen.

Nordwestlich angrenzend liegen umfangreiche Sportanlagen und Schulen der Stadt Kevelaer.

4.2. Infrastrukturelle Situation

Individualverkehr

Die Erschliefung des Plangebietes kann Uber die Twistedener Strafle sowie die Strae "Huls'
erfolgen. Von dort ist die Anbindung an das 6rtliche und Uberortliche Hauptverkehrsstraftennetz
sichergestellt.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Vom Plangebiet aus kénnen die Bushaltestellen im Kernbereich von Kevelaer gut erreicht wer-
den. Der Bahnhof von Kevelaer mit Anschluss an den Bahnverkehr ist ca. 1,2 km entfernt.

Rad- und Futwege

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen straRenbegleitenden Fufi- und Radwege entlang der
StraBBen im Umfeld gut an die anschliefRenden Wohngebiete und den Kernbereich von Kevelaer
angebunden. In Richtung Stden besteht Uber die Twistedener Strafe eine unmittelbare Anbin-
dung an die umfangreichen Freiflachen und den sidwestlich anschlieflenden, ausgebauten
Griinzug entlang der Kuckucksley.

Ver- und Entsorgung

Uber die umliegenden Straken ist nach gegenwirtigem Kenntnisstand die Anbindung an die
bestehenden Energie-, Wasser-, Abwasser- und Telekommunikationsnetze gewéhrleistet.
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Sonstige Infrastruktureinrichtunaen

Aus dem Plangebiet heraus ist der Stadtkern von Kevelaer fuRlaufig erreichbar (weniger als
1.000 m). Dort findet sich eine Vielzahl von Geschaften; weiterhin liegt in ndherem Umfeld ein
Lebensmitteldiscounter. Somit ist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des taglichen Bedar-
fes sichergestellt.

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Schulzentrum mit Gesamtschule,
Realschule und Gymnasium sowie das Sportzentrum Hils. Im Umfeld des Plangebietes sind
mehrere Kindergarten oder Kindertagesstatten und Angebote stadtischer bzw. freier Trager vor-
handen.

Zusammenfassend ist von einer guten Versorgung des Plangebietes mit den notwendigen ge-
schaftlichen und sozialen Infrastruktureinrichtungen auszugehen.

4.%, Immissionen

Aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes im Umfeld von immissionsarmen Wohngebieten,
landwirtschaftlich genutzten sowie naturbelassenen Freiflachen kommt dem Aspekt des Immis-
sionsschutzes im Plangebiet keine besondere Bedeutung zu. Im Zuge der Entwickiung der be-
nachbarten Wohngebiete wurde eine geruchsimmissionsverursachende Tierhaltung bereits auf-
gegeben.

Auch Larm verursachende SchnellstraRen oder gewerbliche Nutzungen sind in naher Umgebung
des Gebiets nicht vorhanden. Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind demnach keine erhebli-
chen Auswirkungen durch Larm verursachende Nutzungen zu erwarten.

4.4, Wasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ilf B des Wassergewinnungsge-
bietes Kevelaer- Keylaer, Demnach sind diverse Handlungen im Vorfeld durch die zustandige
Untere Wasserbehorde zu genehmigen.

In dem Bebauungsplan wird auf die Lage des Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone und
auf die Pflicht zur Beachtung der entsprechenden Anforderungen hingewiesen.

4.5, Eigentumsverhdlinisse

Die Hauptentwicklungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in der
Hand der Stadt Kevelaer sowie einer privaten Eigentiimergesellschaft. Daneben sind flr eine
sinnvolle Arrondierung des raumlichen Geltungsbereiches weitere private Grundstucksflachen in
den Geltungsbereich einbezogen worden, die aber fir die grundsatzliche Entwicklung des neuen
Siedlungsgebietes nicht von Bedeutung sind. Die gegebene eigentumsrechtliche Situation be-
glnstigt somit eine stadtebauliche Entwicklung zu einem attraktiven Wohnstandort.
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5. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 soll zur Erweiterung des Kevelaerer
Siedlungsgebietes die planungsrechtliche Grundlage fiir die ErschlieBung und Bebauung der
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der Hils, der Twistedener StraRe und
dem Gewasser Kuckucksley geschaffen werden.

In der Stadt Kevelaer besteht eine hohe Nachfrage nach Grundstiicken zur Errichtung von
Wohnhdusern, gerade auch durch die ortliche Bevolkerung. Mit Umsetzung der Planung soll ein
Beitrag zur Deckung der Nachfrage nach Einfamilienhdusern, insbesondere im Segment der Ein-
zel- und Doppelhauser geleistet werden. Ergdnzend sollen auch Mehrfamilienhiuser in unter-
geordnetem Umfang entstehen konnen. Hierbei bildet neben den guten regionalen und inner-
stadtischen Verkehrsanbindungen und der Ndhe zu bestehenden Versorgungseinrichtungen
auch die Nahe zu den angrenzenden Freirdumen und Naherholungsbereichen duBerst gute
Rahmenbedingungen flir eine attraktive Wohnlage.

Mit Blick auf die umliegende stddtebauliche Ordnung kommt flir das Plangebiet die Festsetzung
eines Wohngebiets in Betracht, um so auch zuklnftig die Stadt Kevelaer als attraktiven Wohn-
standort weiter zu starken und zu erweitern. Im Rahmen der vorgesehenen Gebietsfestsetzung
sollen ausschlieflich Wohnnutzungen entstehen. Durch die Wahl von Haustypen, die in Kubatur
und Héhenentwicklung dem Umfeld entsprechen, soll eine Eingliederung des Plangebiets in die
Umgebungsbebauung erfolgen.

Darlber hinaus ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 mit den folgenden
Einzelzielen verbunden:

- Entwicklung einer homogenen Siedlungsstruktur auf grofziigigen Grundstiicken, die sich
als Arrondierung der bestehenden angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche stidtebaulich
einfugt;

- Begrenzung der Bauweise vorwiegend auf Einzel- und Doppelhduser als stiddtebauliche
Gliederung zwischen den bestehenden Wohnsiedlungsbereichen und den angrenzenden
Freirdumen; lediglich begleitend zu den vorhandenen Straken Hiils bzw. Twistedener Stra-
3e sollen auch Reihenhauszeilen oder Mehrfamilienhduser erstellt werden kénnen;

- Begrenzung der baulichen Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Ge-
baudehohen zur vertraglichen Ausgestaltung der Nachbarschaft zu den bestehenden Woh-
nungsbaugrundstlicken im Anschluss an das Plangebiet;

- Erschlietung des Plangebietes durch offentlich gewidmete, verkehrsberuhigt ausgebaute
Wohnstrafien mit direkter Anbindung an die Hiils und die Twistedener Strafe;

- Ausschluss einer direkten Anbindung von Wohnbaugrundstiicken an die beiden vorgenann-
ten Strafden;

- Schaffung einer ausreichenden Zahl an Besucherparkpldtzen im 6ffentlichen StraRenraum;

- Planungsrechtliche Sicherung von &ffentlichen Griinfldchen zur Gliederung der Siedlungs-
bereiche und in Begleitung des Gewassers Kuckucksley zur Ausgestaltung einer attraktiven
und landschaftsschutzgerechten Eingriinung des neu geschaffenen Siedlungsbereiches;

- Berlcksichtigung einer gewasserbegleitenden Verbindung fir FuRgdnger und Radfahrer
innerhalb der Grunfldchen am Siedlungsrand. Diese ist im Rahmen einer groRraumigeren
Umgestaltung des Gewdssers Kuckucksley zu erstellen.
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5.4,  Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 ist Bestandteil einer grifieren Siedlungs-
entwicklung am sUdwestlichen Ortsrand von Kevelaer. Es ist daher sinnvoll, den Planbereich
nicht solitar zu betrachten, sondern als integrierter Bestandteil eines grofraumigeren Konzep-
tes zu verstehen.

Im Zuge der stadtebaulichen Qualifizierung ist ein solcher Planentwurf, weicher die langfristig
angestrebte Entwicklung fiir einen Bereich zwischen dem Spervertsweg im Siden, der Twiste-
dener Strafte im Osten, der Strafde Hils im Norden und der vorhandenen, aufgelockerten Bebau-
ung entlang der Strafke Hils im Nordwesten aufzeigt, entwickelt worden. Er wurde in der Sit-
zung des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung am 19.01.2017 als Hand-
tungsgrundlage fUr die nachfolgenden Planverfahren beschlossen.

Das Konzept sieht eine stufenweise Entwicklung des Gesamtbereiches vor:

- In einer ersten Entwicklungsstufe sollen die Flachen im Kreuzungsbereich der Twistede-
ner Strafde und der Strafe Huls bebaut werden. Die betreffenden Flachen in einer Gro-
fenordnung von rund 4,25 ha sind Gegenstand des in Rede stehenden Bebauungsplanes
Kevelaer Nr. 85.

- Die zweite Entwicklungsstufe umfasst die nach Stdwesten angrenzenden Flachen bis
zum Spervertsweg mit ebenfalls rund 4,2 ha. Die Inanspruchnahme dieses Bereiches soll
nach Volllaufen des ersten Abschnittes in Angriff genommen werden. Hier bestehen
aber noch zu klarende Rahmenbedingungen, die mafigeblich fir die angestrebte Ent-
wicklung sind. Hierzu gehoren insbesondere die Grundstucksverflgbarkeit, der Umgang
mit den Gebauden und Nutzungen im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hof-
stelle sowie die Verlegung und dkologische Umgestaltung der Kuckucksley.

- Der dritte Abschnitt zeigt die Weiterfihrung der Siedlungsentwicklung im Nordwesten.
Ausgehend von der neuen Hauptzufahrt in den Siedlungsbereich an der Strafte Hils er-
folgt eine eigensténdige bauliche Nutzung, die durch einen Grlinzug in Verlangerung der
Wegeverbindung vom zukinftigen Sole- und Pilgerpark ausgehend bis zur Kuckucksley
vom Planbereich des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 getrennt wird. In diesem Bauab-
schnitt kénnen zunachst weitere ca. 1,7 ha entwickelt werden. Perspektivisch kann eine
weitere Ausdehnung in nordwestlicher Richtung bis zum Spervertsweg erfolgen.
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Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Kevelaer strebt an, die vorgesehene Neubebauung auf der Grundlage des dargestell-
ten stadtebaulichen Konzepts umzusetzen. Dabei wurde die Planung mit dem grundsatzlichen
Ziel erarbeitet, eine dem Standort angemessene Bebauung zu realisieren. insbesondere soll auf
die Lage im Ubergang zum Freiraum durch eine ansprechende und angemessene Siedlungs-
randgestaltung reagiert werden.

Mit Ausnahme des aus 4 Reihenhauseinheiten bestehenden Siedlungssplitters an der Twistede-
ner Strafke ist der gesamte Bereich, der in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufge-
nommen werden soll, derzeit unbebaut. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens soll die Mog-
lichkeit fir die bauliche Entwicklung eines Wohngebietes erfolgen. Dabei solien entsprechend
der Umgebungsbebauung vorwiegend Einzel- und Doppelhduser errichtet werden, die von der
attraktiven Lage im Ubergang zu den angrenzenden Freirdumen, der Ndhe zum Kernbereich von
Kevelaer sowie den Infrastrukturen im Umfeld profitieren kénnen. Die Kanten des neuen Sied-
lungsbereiches sollen dagegen von Reihenhauseinheiten und Mehrfamilienhdusern baulich-
raumlich eingefasst werden.

Ein zentrales Entwurfselement ist der heutige Verlauf der urspriinglichen Strate ,Hiils". Diese
zweigt im Nordwesten von der eigentlichen Strafie ab und mindet im Osten in die Twistedener
Strafte. Die Durchfahrt wird durch Absperrantagen unterbunden, so dass dieser alte Stralenver-
tauf heute im Wesentlichen der Erschlieffung der vier Reihenhauseinheiten dient. Zuklnftig teilt
diese ausgebaute und verbreiterte ErschlieRungsstrafte das Plangebiet in zwei Teilbereiche auf.

Der sich im Norden bis zur HUls erstreckende Teil ist fur eine Mehrfamilienhausbebauung vor-
gesehen. Hier kénnen einzelne Baublécke fUr Miet- oder Eigentumswohnungsbau (eventuell
auch im Segment des offentlichen geférderten Wohnungsbaus) entstehen. Die Stellung der Ge-
baude ermoglicht es, Wohn- und Aufenthaltsraume im Wesentlichen in Sid- oder Westausrich-
tung zu platzieren. Die erforderlichen privaten Stellpldtze sollen in zentralen Anlagen unterge-
bracht werden, um so die Garten- und Freifidchen im Umfeld der Gebdude moglichst verkehrs-
frei halten zu konnen. Aufgrund der entlang der Hils verlaufenden Baumreihe und den straten-
begleitenden Graben ist eine direkte ErschlieBung Uber die angrenzenden Verkehrsstralen nicht
vorgesehen. Die Anbindung erfolgt ausschliefilich {iber die verbreiterte alte Stratenfihrung
LHUls". Insgesamt konnen im Bereich der Mehrfamilienhduser Nettowohnflachen in einem Um-
fang von rund 4.000 gm geschaffen werden, so dass bei einer durchschnittlichen Wohnungsgré-
e von 80 gm ca. 50 Wohneinheiten entstehen kénnten.

Auf den Ubrigen Flachen sollen ausschliefiliche Einfamilienhduser entstehen kénnen. Die hierflr
vorgesehenen Flachen werden von einer ringformigen Verkehrsstra®e erschlossen, die im Osten
an die Twistedener Strafde anbindet. Somit wird das neue Wohngebiet an zwei Stellen (einmal
im Nordwesten und einmal im Sudosten) an das bestehende Verkehrsnetz angebunden.

Die Bebauung soll im Westen bzw. Nordwesten vorwiegend als Einzethduser ausgefiihrt werden,
um mit groRziigigen Grundstiicksfldchen einen angemessenen Ubergang zum Freiraum ermdgli-
chen zu kénnen. Zur Twistedener Strafte hin nimmt die Dichte des Gebietes zu; so sind im zent-
ralen Bereich im Wesentlichen Doppethauser geplant und im 6stlichen Teil bilden Reihenhauser
den baulichen Abschluss des Gebietes.

Die traufstandig zur Twistedener Strafle stehenden drei Gebaudezeilen, die fir eine Reihen-
hausbebauung vorgesehen sind, greifen die nérdlich anschlieffende Mehrfamilienhausbebauung
und die vorhandenen Reihenhduser bautich auf und flhren die Strukturen in sidlicher Richtung
fort. Zudem schirmt diese Bebauung das gesamte Siedlungsgebiet gegeniiber dem Verkehrslarm
der Twistedener Strafie ab; gleichzeitig k6nnen aber aufgrund der guten Ausrichtung die Gar-
tenfldchen larmabgewandt in Richtung Westen angelegt werden. Da eine direkte Anbindung an
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die Twistedener Strafte nicht moglich ist, erfolgt die verkehrstechnische ErschlieBung (auch der
Stellplatzflichen) lber private Verkehrsflichen im riickwértigen Bereich. Ahnlich wie bei der
bestehenden Reihenhauszeile werden die zur Twistedener Strafie ausgerichteten Eingangsbe-
reiche Uber eine private Wegeflache erreicht. Insgesamt sind im stadtebaulichen Konzept 14
Reihenhauseinheiten dargestellt; die genaue Anzahl kann letztendlich in Abhdngigkeit vom
gewahlten Haustyp und der Baukdrperstellung variieren.

Daruber hinaus sind im stadtebaulichen Konzept insgesamt 32 Gebaudekdrper fur Einzel- oder
Doppethduser vorgesehen; d.h. in diesem Segment k&nnten bis zu ca. 64 Hauseinheiten entste-
hen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein relevanter Anteil an freistehenden Einzelhdusern
nachgefragt wird, so dass eine Zahl zwischen 40 und 50 Einfamilienhauseinheiten als realistisch
erscheint.

In Anlehnung an den umliegenden Bestand sollen die geplanten Gebaudekérper fur den Einfa-
milienhausbau auf 2,5 Geschosse (d.h. zwei Vollgeschosse und ein zweites, ausbaufahiges
Nichtvollgeschoss) begrenzt werden. Es ist das Ziel, die architektonische Gestaltung der Einzel-
und Doppelhauser mit der des umliegenden Bestandes in Einklang zu bringen, so dass insge-
samt ein harmonisches und aufeinander abgestimmtes Siedlungsbild entsteht.

Um den aufgelockerten und durchgrinten Charakter des Siedlungsgebietes zu verstdrken,
durchzieht das Plangebiet ein Netz an Griinflachen, welches zum einen die Bebauungsstruktu-
ren auflockert und zum anderen das Plangebiet auch flr Fufdganger abseits der Strafien attrak-
tiv fulaufig erschliefdt. Durch die Begrinung dieser Wegevernetzungen wird die Aufenthalts-
qualitat gesteigert und Anbindungen der Griinstrukturen an den angrenzenden Freiraum ge-
schaffen. Die genaue Lage der FuRBwege innerhalb der Grinflachen bleibt der nachfolgenden
Ausbauplanung der Grinflachen vorbehalten,

Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist zu klaren, ob innerhalb des Plangebietes die Anlage ei-
nes zentralen Kinderspielplatzes erfolgen soll ober ob im Verlauf der Grinflachen dezentral
Spielgerate untergebracht werden kénnen,

Innerhalb der neugeschaffenen Grinflachen ware auch eine Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser, z.B. in flachen Mulden, sowie die Ableitung von Wassern Uber offene Rinnen in die Ku-
ckucksley moglich. Entsprechende weitergehende Vertiefungen der Entwasserungsplanung,
insbesondere im Hinblick auf den Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlags-
wasser, werden im weiteren Verlauf des Verfahrens erfolgen.

Die als begradigtes, nur bedingt naturnah ausgebautes Gewasser aufierhalb des raumlichen
Geltungsbereiches unmittelbar an den Planbereich angrenzende Kuckucksley soll perspektivisch
renaturiert werden. Analog zu ihrem Verlauf jenseits der Twistedener Strafde soll sie zuklnftig
naturnah ausgebaut und dkologisch aufgewertet werden. Innerhalb eines breiteren Grinkorri-
dors soll sie einen geschwungenen, natlrlich anmutenden Verlauf erhalten. Im Bebauungsplan
sollen entlang der westlichen Plangebietsgrenzen bereits Teilfldchen fur die entlang der Ku-
ckucksley vertaufende Griin- und Wegeverbindung gesichert werden.

Erschliefung

Die Erschliefiung des neuen Baugebietes wird sowoht an die HULs als auch an die Twistedener
Strafde angebunden. Von den Anbindungspunkten ausgehend wird im innenbereich des Plange-
biets eine ringférmige Erschlieflungsstrafie ausgebaut. Yon ihr aus erschlieffen weitere Stich-
straften die Bebauung in den Randlagen. Samtliche ErschlieBungsstrafien sollen verkehrsberu-
higt als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Da nur reiner Anliegerverkehr zu erwarten ist,
erfolgt die innere ErschlieRung des Plangebietes mit einer Regelbreite von 7,5 m. Als Ausnahme
davon wird der Anschluss an die StraBe Hils als Verkehrsflache im Trennsystem mit einem
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Querschnitt von 10,5m ausgefuhrt. An dieser Stelle sollen, da hier von einer hoheren Begeg-
nungshaufigkeit auszugehen ist, strafdenbegleitende eigenstdndige Gehwege angelegt werden.
Dadurch soll Futgangern ein moglichst gefahrloses Queren der Strafde Huls ermdoglicht werden,
zumal auf der gegenliberliegenden Strafienseite eine Fufy- und Radwegeverbindung aus dem
Sole- und Pilgerpark mindet, die perspektivisch am Rand des neuen Siedlungsgebietes bis zur
Kuckuckstey fortgefuhrt werden soll.

Im Falle der langfristig denkbaren Erweiterung der Wohnbebauung in stdliche Richtung kann
ausgehend von der Verkehrsflache eine verkehrstechnische Anbindung in Richtung Stdwesten
erfolgen. Die hierflr bendtigte Flache wird im Zuge dieses Planverfahrens bereits planungs-
rechtlich gesichert.

Das Straftennetz soll erganzt werden durch ein System an FuRwegen, die innerhalb der Grinzi-
ge angelegt werden.

Ruhender Verkehr

Fur die Neubebauung wird ein ausreichender Stellplatznachweis auf den jeweiligen Grundsti-
cken erfolgen. Die erforderlichen Stellplatze kénnen fiir Einfamilienhauser in Garagen bzw. Car-
ports angeboten werden, die sich entweder im Grenzabstand zu den Nachbargrundstucken oder
auf separaten Stellplatzflachen befinden. Bei der Einzelhausbebauung konnen aufgrund der
grofien Grundsticksbreiten und des erforderlichen Grenzabstandes in der Regel auch zwei Ga-
ragen angelegt werden. Vor den Garagen ist jeweils eine weitere Abstellmdglichkeit fir PKW
gegeben, so dass auf den Grundsticken bis zu 4 Stellmdglichkeiten bestehen.

Fir die im Norden vorgesehene Mehrfamilienhausbebauung soll der Stellplatznachweis in zent-
ralen Stellplatzanlagen erfolgen.

Darliber hinaus werden im 6ffentlichen Straftenraum dezentral weitere 6ffentlich zugangliche
Parkplatze zur Verfigung gestellt, so dass insgesamt eine sehr gute Versorgung mit Park- und
Stellpldtzen gegeben ist.

Ver- und Entsorgung

Strom, Gas, Wasser

Es wird zum gegenwartigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass die grundsatzliche Versorgung
des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser durch das im Umfeld bestehende Versorgungsnetz
sichergestelit ist. Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der Gesamterschliefsung des Ge-
bietes die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erstmalig herzustellen. Dabei kann der
Uberwiegende Teil des Leitungsnetzes im Bereich der vorgesehenen 6ffentlichen Verkehrsflache
untergebracht werden.

Weitere Aussagen werden gegebenenfalls im weiteren Verlauf des Verfahrens in die Begriin-
dung eingestetlt.

Schmutzwasserentsorgung

Das Abwasser (Schmutzwasser) wird Uber separate Schmutzwasserkanale (Trennsystem) an die
vorhandene Kanalisation angeschiossen und in der &rtlichen Kldranlage geklart, Die Zuleitung
in das vorhandene Kanalnetz muss Uber ein neues Pumpwerk erfolgen, welches im Plangebiet
errichtet werden scll. Von dort wird das Schmutzwasser Gber eine Druckrohrleitung dem Kanal-
netz in der Twistedener StrafRe zugefuhrt. Die Kanalisation weist fur die Aufnahme der zusatzli-
chen Wassermengen eine ausreichende Kapazitat auf.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse innerhalb des Plangebietes und seiner Um-
gebung ist eine den Anforderungen des & 51 a Landeswassergesetz (LWG) entsprechende
grundsticksbezogene Versickerung des (unverschmutzten) Niederschlagwassers im Planbereich
auszuschliefien.

Es ist davon auszugehen, dass das Niederschlagswasser gedrosselt dem Gewasser ,Kuckucksley”
zuzufihren ist. Die erforderliche Drosselung kann entweder durch Stauraumkanale innerhalb
der zukinftigen Offentlichen Flache oder aber durch eine flachige Riickhaltung im Umfeld des
Gewadssers erfolgen. Entsprechende Planungen und Abstimmungen mit den zustandigen Fach-
behdrden werden durch ein Fachblro im weiteren Verlauf des Planverfahrens erfolgen. Die Er-
gebnisse werden zum gegebenen Zeitpunkt in die Begriindung eingestellt.

6. Inhalte des Bebauungsplanes
6.1. Allgemeines Wohngebiet
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. 88 1 u. 4 BauNVOQ)

Grundsatztich sollen in dem geplanten Baugebiet vorwiegend Wohnnutzungen untergebracht
werden. Von daher wird das Baugebiet als ,allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt. Diese
Gebietsausweisung entspricht dem Charakter der umgebenden bebauten Gebiete und ermdg-
licht eine Nutzung von Raumen in Wohngebauden bzw. in Teilen von Wohngebauden flr freibe-
rufliche gewerbliche Zwecke. In einem reinen Wohngebiet, das ausschliefdlich dem Wohnen
dient, kdnnen diese Tatigkeiten nur ausnahmsweise zugelassen werden. In einem allgemeinen
Wohngebiet (WA), das vorwiegend dem Wohnen dient, sind diese Tatigkeiten unter Beachtung
der allgemeinen Voraussetzungen fUr die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen (&8 15
BauNVO) regelzulissig, d. h. in der Regel beeintrachtigen derartige Tatigkeiten die mafigebliche
Nutzung ,Wohnen” nicht und gewahrleisten somit gesunde Wohnverhaltnisse.

Es ist derzeit nicht vorgesehen, dass sich in diesem Bereich erganzende Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote etablieren sollen. Allerdings sollen derartige Nutzungen planungs-
rechtlich auch nicht ausgeschlossen werden, um fir kinftige Entwicklungen auch eine kleintei-
lige Mischung zwischen Wohnen und beispielsweise nicht storenden Handwerksbetrieben im
Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu ermdgtichen.

Allerdings soll im Plangebiet nicht nur eine Uberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohn-
nutzung sichergestellt werden, da zusatzliche Verkehrsbelastungen vermieden werden sollen.
Zum Schutz der vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung wird daher festgesetzt, dass die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind. Diese Nutzungen
wirden durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erhebliche Larmbeldstigungen erzeugen und
somit zu unerwinschten Storungen innerhalb des bestehenden Wohngebietes fUhren.

Mafs der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §8 16 - 20 BauNVO und & 9 Abs. 4
BauGRB)

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl auf 0,8 festgesetzt. Das Mafs der baulichen Nutzung liegt damit im Rahmen der nach
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BauNVO flr allgemeine Wohngebiete Ublichen Ausnutzungsziffern. Mit dieser Ausnutzungsmaog-
lichkeit der Grundstiicke flgt sich das Plangebiet in die Pragung der umgebenden Siedlungs-
struktur ein.

Die bauliche Hohenentwicklung im Plangebiet wird Uber die Festsetzung der Zahl der zulassi-
gen VYollgeschosse sowie die Oberkante der Gebdude gesteuert. Fir die allgemeinen Wohnge-
biete wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse entsprechend der stadtebaulichen Pragung des
baulichen Umfeldes auf 1l-Vollgeschosse festgesetzt. Als Ausnahme davon wird entlang der
Strafle "Hils™ bzw. im Kreuzungsbereich mit der Twistedener Strafe eine bis zu Ill-geschossige
Bebauung festgesetzt, um eine sinnvolle Ausnutzung fUr die hier vorgesehene Mehrfamilien-
hausbebauung zu ermoglichen.

Durch die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse alleine kann jedoch nicht sichergestelit
werden, dass die bauliche Hohenentwicklung an die Umgebungsbebauung angepasst umgesetzt
wird, da gerade bei einer individuellen Einfamilienhausbebauung relevante Spielraume bei den
Geschosshohen, Drempeln, etc. bestehen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete, in denen eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt ist,
wird daher erganzend die Oberkante der Gebaude gemaR & 18 BauNVO auf 10,5 m mit Bezug
auf die fertige Oberkante der Erdgeschossfuftbodenhdhe definiert. Fir die 3-geschossige Be-
bauung wird eine maximale Gebdudehthe von 12,5 m festgesetzt, so dass hier neben den 3
Vollgeschossen ein Staffelgeschoss mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach entstehen kdnnte.

Die Erdgeschossfufibodenhdhe als unterer Bezugspunkt der Bebauung darf maximal 0,30 m
Ober der Oberkante der unmittelbar an das Baugrundstick grenzenden fertigen StraRendecke
(Fahrbahnachse der PlanstraRen, der Twistedener Strafte bzw. der Strafte 'Hils") liegen. Maf-
geblich ist dabei die maximale HOhe der Straftengrenze im Schnittpunkt zwischen dem An-
schiuss des Privatgrundstiickes an die offentliche Verkehrsfliche und der Mitte des jeweiligen
Baugrundsticks.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (& 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen der Bauweise und der {berbaubaren Flachen spiegeln die stadtebauliche
Zielsetzung fur ein gegliedertes Wohngebiet mit geringerer stadtebaulicher Dichte in Siedlungs-
randlage wider. Es wird entsprechend der stadtebaulichen Pragung des Umfeldes eine offene
Bauweise festgesetzt. Diese wird auf Grund der stadtebaulichen Lage konkretisiert und im
Ubergang zu den angrenzenden Freiflichen auf eine Einzel- und Doppelhausbebauung be-
schrankt. Entlang der Twistedener Strafe sollen auch Reihenhauseinheiten entstehen konnen,
so dass hier die vorgenannte Beschriankung ebenso wie im Bereich der vorgesehenen Mehrfami-
lienhausbebauung entfallt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie weisen im
Bereich der vorgesehenen Einfamilienhausbebauung eine Tiefe von 14,0 m auf; diese Bebau-
ungstiefen bieten sowohl fur eine freistehende Einzelhausbebauung als auch fir Doppethaus-
halften ausreichend Spielraum flir die konkrete Gebdudeplanung. Zu den angrenzenden Griin-
flachen berlcksichtigt der seitliche Abstand der Baufenster den Grenzabstand von 3 Metern.

Flr die Mehrfamilienhausbebauung im Nordosten wird ebenso wie fur die bestehende Reihen-
hauszeile die Baugrenze in einer Tiefe von 18,0 m definiert. Dadurch kann die Bestandsbebau-
ung planungsrechtlich bestatigt werden und auch ein ausreichender Spielraum fir die Anord-
nung und Tiefe der Mehrfamilienhauser gewahrleistet werden. Die unterschiedliche Festsetzung
der Bebauungstiefe ist insgesamt aus der stadtebaulichen Gesamtplanung in Verbindung mit
einer wirtschaftlichen Erschliefung des Plangebietes abgeleitet.
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Uber eine textliche Festsetzung wird zudem festgesetzt, dass die riickwartigen Baugrenzen der
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baufenster) ausnahmsweise durch untergeordnete Gebadude-
teile wie Terrasseniiberdachungen oder Uberwiegend verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten
bis zu 3,0 m Gberschritten werden kénnen. Ebenso soll eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Balkone bis zu 1,0 m ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, so dass eine ausrei-
chende Grundsticksausnutzung insbesondere flr die Einfamilienhausbebauung erreicht werden
kann.

Um einen ausreichenden Spielraum flr die kiinftige Festlegung der individuellen Einzelgrund-
sticke zu gewahrleisten, werden diese uberbaubaren Flachen in den einzelnen Baugebieten
jeweils als zusammenhangende, grundsatzlich die Erschliefung begleitende Flachen festge-
setzt.

Beschrankung der Zahl an Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um eine Ubermafige Verdichtung der Wohnnutzungen in der Siedlungsrandlage als uner-
wlnschte stadtebauliche Entwicklung sowie damit verbundene zusatzliche Verkehrsbelastungen
zu vermeiden, wird gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass die Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden je Wohnhaus zwei nicht Oberschreiten darf,

Davon ausgenommen ist lediglich das allgemeine Wohngebiet WA 2 entlang der Hils, da hier
eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist. Aufgrund der Lage am Eingangsbereich zum
neuen Wohngebiet kann hier ein erhohtes Verkehrsaufkommen ohne wesentliche Belastung der
Einfamilienhausbebauung zur Strafse "Hils™ abgeleitet werden.

6.2.  Erschliefiung
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Erschlieffung des Plangebietes ist durch das vorhandene StrafRennetz und mit der Anbin-
dung an die Twistedener Strale und die Strale "Hils™ gesichert. Die innere Erschlieffung erfolgt
Gber ein Netz an verkehrsberuhigt ausgebauten Mischverkehrsflachen, die eine Regelbreite der
inneren Erschliefung von 7,50 m aufweisen. Das auf der Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zeptes entwickelte Straflennetz wird gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt,

Davon ausgenommen wird der Einmundungsbereich der Strafke in die Strafte "Hils™ als Ver-
kehrsflache festgesetzt, da hier von einer hoheren Begegnungshaufigkeit auszugehen ist und
aufgrund der Lage am Kreuzungsbereich eigenstandige Gehwege angelegt werden sollen.

Die im Nordwesten vorgesehene Fufiwegeverbindung in den Freiraum (Anbindung an einen
moglichen FuRweg in Verlangerung der Wegeverbindung im sog. Sole- und Pilgerpark) wird in
einer Breite von 2,0 m gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung / Fuf3- und Radweg festgesetzt.

Um direkte Zufahrten von den Baugrundstlcken auf die Twistedener Strafle auszuschlieien,
wird entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze mit Ausnahme der Anbindungen der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt.

Schlielich wird der Randstreifen entlang der Huls, in dem die ortsbildpragende Baumreihe ge-
pflanzt wurde, als Verkehrsgrinfliche festgesetzt. Sie soll weiterhin Teil der Verkehrsanlage
sein und nicht dem Baugrundstick zugeschlagen werden,
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6.3,  Flachen fiir Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

fm Sinne des § 1a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden priva-
ten Stellplatze / Garagen auf einen unbedingt erforderlichen Grundstlicksanteil reduziert wer-
den. Stellplatze und Garagen fir die Baugebiete sollen daher ausschlieilich in den lberbauba-
ren Grundstucksflachen und den besonders dafiir gemaft § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Flachen zuldssig sein. Eine Uberschreitung der riickwértigen Bauflucht des Hauptbaukérpers bis
maximal 3,0 m kann zugelassen werden.

Insgesamt sind die Flachen fur Stellplatze und Garagen auf den einzelnen Grundstiicken so di-
mensioniert, dass fur die Einfamilienhduser mindestens eine Garage und eine weitere Abstell-
moglichkeit angelegt werden kdnnen. Fir die vorgesehenen Mehrfamilienhduser im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 sollen nur Stellpldtze und Carports als zuldssig festgesetzt werden, um
das Entstehen grofier Garagenhdfe zu verhindern.

6.4. Begriinung
Offentliche Griinflichen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die das Plangebiet durchziehenden Grinfldchen werden ebenso wie die entlang des Gewassers
,Kuckucksley” verlaufende Eingriinung als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” gemaft & 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb der Grinflachen kdnnen
dezentral Spielgerdte untergebracht werden; ebenso sollen die Griunflachen auch Fullwege auf-
nehmen. Die genaue Lage der Fufwege bleibt aber der nachfolgenden Ausbauplanung der
Griinflachen vorbehalten, so dass eine konkrete Festsetzung hierzu nicht vorgesehen ist.

Anpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Um eine ansprechende Gestaltung der strafienseitigen Grundstlicksflachen zu gewéhrleisten,
sind die nicht fur Zufahrten oder Gehwege benétigten Vorgartenflachen durch Begriinungsmaf-
nahmen gartnerisch zu gestalten, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Durch die Begriinung
sollen grofdflachige Gestaltungen der Vorgarten durch Steine (z.B. durch Kies- und Schotterfla-
chen) vermieden werden. Vorgarten durfen hochstens zu 50 % versiegelt sein (Als Vorgarten gilt
die Grundstlcksflache zwischen 6ffentlicher Straftenverkehrsflache und straRenseitiger Gebau-
deflucht).

6.5.  Gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Um ein Mindestmafs an Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen sicherstellen zu
konnen, werden ortliche Bauvorschriften Uber die auf3ere Gestaltung {insbesondere zu Materia-
lien und Farben, Dacher und Dachaufbauten sowie Einfriedungen) aufgenommen.

Sie greifen die Form und Gestalt der angrenzenden Bebauung auf, um zu erreichen, dass sich die
kiinftigen Gebdude baugestalterisch in die Ortsrandbebauung als auch in das Landschaftsbild
einflgen. Darlber hinaus dienen diese Festsetzungen auch dazu, eine stadtebaulich vertragliche
Gestaltung und Dimensionierung der Baukorper untereinander zu gewahrleisten. In diesem Sin-
ne werden flr aneinandergrenzende Hauptbaukorper hinsichtlich Dach- und Fassadengestal-
tungen einheitliche Gestaltungsmafistabe festgeschrieben.
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Auch zur Gestaltung der Vorgarten werden Einfriedungen auf Hecken, Mauern, Holzzaune oder
begrinte Ziergitterzaune in einer maximalen Hohe von 1,0 m beschrankt. Zur Ermdéglichung von
hoheren Einfriedungen (z.B. um Sitzméglichkeiten vor dem Haus fur Grundstlicke zu ermogli-
chen, die keine optimale Ausrichtung der Garten haben), kann ausnahmsweise von dieser Fest-
setzung abgewichen werden, wenn die Einfriedung mindestens 1,0 m von der Straflenbegren-
zungslinie entfernt steht und die zwischen Einfriedung und Straftenbegrenzungslinie liegenden
Flachen mit einheimischen Strauchern oder Hecken begriint sind. Als Einfriedung der riickwarti-
gen Baugrundstlicke sind nur Hecken, begriinte Maschendraht- oder Gitterzdune und Holzzdune
zuldssig. Gartenmauern sind als Einfriedung zum Zwecke des Sichtschutzes nur im Terrassenbe-
reich bis zu einer maximalen Lange von 5,0 m zuldssig.

Die Gestaltungsfestsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

7. Weitere umweltbezogene Gutachten und Belange
7.1. Umweltbericht

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan wird bis zur o6ffentlichen Auslegung des Bebauungspla-
nes erarbeitet. Er wird als eigenstandiger Teil der Begrindung angehangt.

7.2.  Artenschutzrechtliche Prilfung

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird eine artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungs-
plan erarbeitet. Die Ergebnisse werden bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes in
die Begrindung eingestelit.

7.3, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

fm weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein tandschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan erarbeitet.

Hauptsachliche Aufgabe des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist neben der Bewertung
der bestehenden Situation die Beschreibung der Mafinahmen, die zur Verminderung der Ein-
griffswirkungen durch die Planung fihren sowie die Ermittlung des Kompensationsumfangs fir
nicht vermeidbare Eingriffsfolgen. Im Wesentlichen beinhaltet der Fachbeitrag damit:

- Die Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft sowie naturrdumlicher
und anthropogen beeinflusster Gegebenheiten,

- Die Darstellung von Art und Umfang des zu erwartenden Eingriffes.

- Die Minimierung der zu erwartenden Auswirkungen von Bebauung und Erschliefung im
Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

- Die Bewertung und Berechnung des dkologischen Eingriffes mit Bilanzierung.

Die Ergebnisse werden bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes in die Begrindung
eingestellt.

8. Kennzeichnungen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemafs § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Fla-
che gekennzeichnet, unter der zuklnftig der Bergbau umgehen kann.
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9. Nachrichtliche Ubernahme gemif § 9 Abs. 6 BauGB

Fur den Bebauungsplanbereich gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der Geltungsbereiche der Bebauungspladne im Gebiet
der Stadt Kevelaer (Baumschutzsatzung) vom 04.05.2007.

10. Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden folgende Hinweise aufge-
nommen:

Denkmalschutz

Gemaf & 15 DSchG NRW (Denkmalschutzgesetz) wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden Baufirmen auf
ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Kevelaer (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wassergewinnungsgebietes Kevelaer- Keylaer, in der Zone |l
B. Die entsprechenden Anforderungen sind zu beachten.

Grundwassernutzung

Sollte im Zuge von Abbaumafinahmen die Einrichtung einer Grundwasserhaltung notwendig
sein, so besteht flr diese eine Erlaubnispflicht gemaft des Wasserhaushaltsgesetzes. Ein ent-
sprechender Antragq ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Kleve zu stellen.
Im Zuge des Erlaubnisverfahrens ist zu klaren, dass die beabsichtigten Wasserhaltungen keine
negativen Auswirkungen auf das drtliche Grundwasser haben.

Grundwasserstand

Der hochste mogliche Grundwasserstand liegt nur geringfligig unter der Gelandeoberkante. Es
konnen daher bauliche MaRnahmen an Gebduden gegen driickendes Wasser erforderlich wer-
den.

11. Auswirkungen / Planungsrelevante Belange
11.1. HNachhaltigkeit der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet.

Die Wohnbebauung rundet vorhandene Siedlungsstrukiuren ab und fligt sich harmonisch in das
Ortsbild ein. Die ErschlieBung ist durch die Anlage von internen Erschlieffungsstraféen, die an
die Twistedener Strafe bzw. an die StraBBe Huls' anbinden, gesichert; das zusatzliche Fahrten-

20



Stadt Kevelaer, Bebauungsplan Nr. 85 (Wohngebiet Hals) Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

aufkommen des Wohngebietes kann leistungsfahig und verkehrssicher an allen Knotenpunkten
abgewickelt werden.

Die Vorbelastung durch Verkehrslarm ist im Plangebiet und dem Umfeld relativ gering. Die zu-
satzliche Larmbelastung durch die mit dem Vorhaben verbundene Zunahme des Verkehrs macht
nach gegenwartigem Kenntnisstand keine zusatzlichen Schallschutzmanahmen fiir die vor-
handene Bebauung im Umfeld erforderlich.

Die voraussichtlichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sollen im weiteren Verfahren
durch Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen innerhalb und auflerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes vollstandig kompensiert werden.

11.2. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind bodenordnende Matnahmen im Zuge einer privaten Umlegung
erforderlich. Die EigentUmerstruktur im Plangebiet (im Wesentlichen ist ein privater Grund-
stickseigentumer sowie die Stadt Kevelaer betroffen) beglnstigt diese Vorgehensweise. Die
Durchfiuhrung formticher Umlegungsverfahren ist daher nicht vorgesehen.

11.3. Kosten und Finanzierung

Details der Kostentragung werden zwischen dem Hauptgrundstiickseigentimer und der Stadt
Kevelaer im Zuge der anstehenden vertraglichen Regelungen vereinbart. Den mit der Realisie-
rung des Vorhabens verbundenen Kosten stehen Einnahmeerldse durch den Verkauf der spate-
ren Grundsticksflachen entgegen.

11.4. Flichenbilanz

Allgemeine Wohngebiete ca. 33.000 m? 77,6 %
- davon Neuplanung ca. 32.000 m?
- davon Bestand (Twistedener Str. 144-150) ca. 950 m?
Offentliche Verkehrsfliche ca. 5480 m? 129%
- davon Verkehrsgrinfliche 585 m?
Offentliche Grinflache ,Parkanlage” ca. 4.020 m? 9.5 %
Plangebiet ca. 42.500 m? 100 %

atelier stadt & haus

Gesellschaft fur Stadt- und Bauleitplanung mbH
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