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1. Raumlicher Geltungsbereich
Der vorgesehene Geltungsbereich des Teils B des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 wird begrenzt

e im Nordosten durch die Strafse Hils,

im Osten durch die Twistedener Stral3e,

e im Siden durch das Grundstick Twistedener Strafde 194 sowie die sudliche Grenze des Flur-
sticks 92 der Flur 38,

e im Westen durch das umgestaltete Gewasser Kuckucksley (Grundlage der Abgrenzung ist die
vorliegende Entwurfsplanung zum Gewdsserumbau),

e undim Nordwesten durch eine von der sidostlichen Grenze des Flursticks 66, Flur3gin 82 m
Entfernung liegende Parallele.

Der ca. 3,43 ha grofe 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 rdumlichen 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 Disseldorf ist das Plangebiet Be-
standteil des dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

2.2. Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss aus den Inhalten und Darstellungen des Gbergeordneten Flachennutzungs-
planes (FNP), der fir das ganze Stadtgebiet die langfristig beabsichtigte Siedlungs- und Freiraument-
wicklung in ihren Grundzigen zeigt, entwickelt werden.

Der bislang rechtswirksame Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Kevelaer stellte den Bereich
des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 Teil B als Fldche fur die Landwirtschaft dar. Da der Bebauungs-
plan mit der angestrebten Darstellung von Wohnbauflachen damit nicht aus den Darstellungen des
wirksamen FNP entwickelt werden kann, wurde parallel das Verfahren zur 57. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes durchgefihrt. In der Sitzung am 31.03.2022 hat der Rat der Stadt Kevelaer den Fest-
stellungsbeschluss gefasst. Nach Genehmigung der FNP-Anderung durch die Bezirksregierung Dis-
seldorf kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt wer-
den.

bisherige Darstellung neue Darstellung

Abb. 2:  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP (linke Darstellung) und den Darstellungen nach Durchfiihrung der
57. FNP-Anderung
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2.3. Verbindliches Planungsrecht

Auf den fur eine bauliche Entwicklung vorgesehenen Flachen besteht kein Planungsrecht im Sinne
des § 30 BauGB (rechtsverbindlicher Bebauungsplan). Daher ist zur Umsetzung der angedachten Pla-
nung die Durchfihrung dieses Bebauungsplanverfahrens erforderlich.

2.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Kleve Nr. 11 - Kevelaer aus dem
Jahr 2009. Dieser verzeichnet das Entwicklungsziel ,Erhaltung", fUr die etwa 1.150 ha grof3e Entwick-
lungsflache 1.1.3,,Schwarzes Bruch®. In der Festsetzungskarte C ,,Entwicklungs-, Pflege- und Erschlie-
fungsmalinahmen" des Landschaftsplanes ist der Planbereich Teil des 535 ha groféen MafRnahmen-
raumes M8 ,Schwarzes Bruch". In diesem sind verschiedene Maf3nahmen ohne konkrete Verortung
verzeichnet. Dazu gehoren die Entwicklung von Waldsdaumen und sonstigen Gehdlzstrukturen sowie
der Erhaltung, die Pflege und die Férderung bestehender Strukturen wie Alt- und Totholz und Streu-
obstwiesen. Schutzgebiete sind auch im weiteren Umfeld des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens soll eine Anpassung des Landschaftsplans an die kom-
munale Bauleitplanung erfolgen.

3. Planungsanlass

In fast ganz Deutschland und auch in der Wallfahrtsstadt Kevelaer besteht nach wie vor eine sehr hohe
Nachfrage nach Grundsticken zur Errichtung von Wohnhausern, insbesondere auch durch die ortli-
che Bevolkerung. Diese Nachfrage konnte mit den in den letzten Jahren durchgefihrten, kleinflachi-
gen Bauleitplanverfahren nicht befriedigt werden.

Die im Zuge von Bebauungsplanverfahren neu geschaffenen Wohngebiete sind mittlerweile fast voll-
standig bebaut, so dass fir den Bau von Einzel- oder Doppelhdusern geeignete Wohnbauflachen nicht
in ausreichender Anzahl zur Verfigung stehen.

Zwar befinden sich im Siedlungsbereich mehrere Grundsticke, die noch bebaubar sind. Es handelt
sich hierbei im Wesentlichen um bauleitplanerisch gesicherte BaulickenschlieRungen und mdgliche
Innenraumverdichtungen. Diese Grundsticke werden jedoch in der Regel nicht von den Eigentimern
zum Verkauf angeboten und oftmals als Garten genutzt, so dass sie nicht als Wohnbauflachen zur
Verfigung stehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 (Wohngebiet Hils) sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als stadtebauliche Ab-
rundung des sidwestlichen Siedlungsbereiches von Kevelaer geschaffen und nachgefragte Woh-
nungsbaugrundsticke fir Eigentumsmaf3nahmen im Ein-/Zweifamilienhausbereich verfigbar ge-
macht werden. DarUber hinaus sollen in untergeordnetem Umfang auch Flachen fur eine Mehrfamili-
enhausbebauung (z.B. im Segment des &ffentlich geforderten Wohnungsbaus) bereitgestellt werden.
Das Plangebiet bietet auf Grund der Anbindung an die gewachsene Siedlungsstruktur und der mégli-
chen Anbindungen an die dulRere Erschlieliung insgesamt giinstige Voraussetzungen fur die Entwick-
lung eines attraktiven Wohngebietes.

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung hat im Jahr 2017 die Grundsatzent-
scheidung getroffen, welche Flachen auf der HUls als Wohnbauflachen entwickelt werden sollen. Vom
moglichen Gesamtbereich, der sich vom Spervertsweg im Stiden bis zur Hils im Norden erstreckt, soll
ein erster Teilbereich im Kreuzungsbereich Twistedener Strale / Hils mit einer Grofde von insgesamt
ca. 4,5 ha im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens entwickelt werden (Summe aus den Teilen A und B
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des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85). Die weitere Entwicklung der im Siden und Nordwesten an-
schliefenden Flachen bleibt in Abhdngigkeit von der Flachennachfrage und der Bereitschaft der
GrundstUckseigentimer spateren Bauleitplanverfahren vorbehalten.

Durch ein Stadtplanungsbiro wurde ein stadtebaulicher Entwurf fir den Gesamtbereich als Grund-
lage fUr die Erarbeitung des notwendigen Bebauungsplans entwickelt, der durch den Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung als Handlungsleitlinie fir die Bauleitplanverfahren be-
schlossen wurde.

Der fir diesen ersten Entwicklungsschritt aufzustellende Bebauungsplan Kevelaer Nr. 85 wurde nach
den frihzeitigen Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB in einen Teil A und einen
Teil B aufgeteilt (siehe Ubersichtskarte in Kap. 1), da die Niederschlagswasserbeseitigung fur den Ge-
samtbereich noch nicht abschliel3end geklart war. Fir den Teil A des Bebauungsplanes wurde am
18.12.2018 durch den Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer der Satzungsbeschluss gefasst. Dieser erste
Teilbebauungsplan umfasst ausschlief3lich den nérdlichen Bereich der geplanten Wohnbaulandent-
wicklung. FUr diese Grundsticksflachen entlang der Straf3e HUls bzw. des nordlichen Abschnittes der
Twistedener Stralse war die Entwdsserung zum damaligen Zeitpunkt bereits gesichert, so dass der
Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens aus entwasserungstechnischer Sicht dort nichts entge-
genstand.

FUr den sUdlich anschlieRenden Teilbereich (Teil B des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85) kann nun
die weitere bauleitplanerische Bearbeitung nach erfolgter Klarung der Form der Niederschlagswas-
serbeseitigung erfolgen.

4. Verfahren

In seiner Sitzung am 03.05.2017 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Kevelaer Nr. 85 gemal? § 2 Abs. 1 BauGB und die
Durchfihrung einer frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaRR § 3 Abs. 1i. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 06.06.2017
bis einschlielich 14.07.2017 durch Planaushang im Rathaus Kevelaer statt. Es bestand die Gelegen-
heit, den stadtebaulichen Entwurf einzusehen bzw. mit fachkundigen Vertretern des Fachbereichs die
allgemeinen Ziele und Zwecke, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung
des Gebietes in Betracht kommen sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu erértern.

Die Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.05.2017 be-
teiligt und aufgefordert, eine Stellungnahme zu der beabsichtigten Planung abzugeben und sich zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu dufdern. Die fir die Planung relevanten Inhalte
der Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in das Verfahren eingestellt.

Da die Frage der Entwasserung fur das Gesamtgebiet zeitnah nicht geldst werden konnte, wurde in
der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung am 11.09.2018 die Tei-
lung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 in einen Teil A und ei-
nen Teil B beschlossen. Nachdem fur den Teil A im Jahr 2019 der Satzungsbeschluss gefasst wurde,
soll nun fir den Teil B die Billigung des Planentwurfes erfolgen und die 6ffentliche Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und Trager offent-
licher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen werden.
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5. Bestandssituation
5.1. Stadtebauliche und landschaftliche Situation

Die Flache des Plangebietes, welche im Norden durch die Strafe "Hils™ und im Osten von der Twis-
tedener Strafse begrenzt wird, ist mit Ausnahme eines Gebaudes im Umfeld einer landwirtschaftli-
chen Hofstelle (Twistedener Stral3e 170) unbebaut.

Die Freiflachen im Plangebiet werden fast ausschlieRRlich landwirtschaftlich genutzt und reichen im
Sudwesten bis an das Gewasser ,Kuckucksley" heran. Einzelne, kleinere Gehdlze befinden sich auf
den im Plangebiet liegenden privaten Gartenflachen.

Im Umfeld ist insbesondere Ostlich der Twistedener Strale in den vergangenen Jahren eine Wohnbe-
bauung, Uberwiegend bestehend aus freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern mit bis
zu zwei Vollgeschossen, entstanden. Nordlich des Planbereiches schlief3t sich eine dltere Reihenhaus-
zeile sowie ein neueres Mehrfamilienhaus der Kerpenkate-Stiftung an, welches im Zuge der Umset-
zung des Teils A des Bebauungsplanes Nr. 85 entstanden ist. Jenseits der Straf3e Hils ist vor wenigen
Jahren der sogenannte Sole- und Pilgerpark errichtet worden; in diesem Zuge ist zur Erschliel3ung der
dort vorhandenen Heilquelle ein Gradierwerk errichtet worden. Zudem sind dort ein Empfangsge-
baude sowie ein medizinisches Versorgungszentrum und ein Hotel entstanden. Nordwestlich angren-
zend liegen umfangreiche Sportanlagen und Schulen der Wallfahrtsstadt Kevelaer.

Insgesamt ist die vorgesehene Bebauung als Siedlungsabrundung zu bezeichnen.

5.2. Infrastrukturelle Situation

Individualverkehr

Die ErschliefSung des Plangebietes kann Uber die Twistedener Straf3e sowie die Straf3e "Hils" erfol-
gen. Von dort ist die Anbindung an das ortliche und Uberortliche HauptverkehrsstraRennetz sicher-
gestellt.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Vom Plangebiet aus konnen die Bushaltestellen im Kernbereich von Kevelaer gut erreicht werden.
Der Bahnhof von Kevelaer mit Anschluss an den Bahnverkehr ist ca. 1,5 km entfernt.

Rad- und FulRwege

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen stralsenbegleitenden Ful3- und Radwege entlang der Stra-
fRen im Umfeld gut an die anschlieRenden Wohngebiete und den Kernbereich von Kevelaer angebun-
den. InRichtung Siden besteht Uber die Twistedener Straf3e eine unmittelbare Anbindung an die um-
fangreichen Freifldchen und den sidwestlich anschlieRenden, ausgebauten Grinzug entlang der Ku-
ckucksley.
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Ver- und Entsorgung

Uber die umliegenden StraBen ist die Anbindung an die bestehenden Energie-, Wasser-, Abwasser-
und Telekommunikationsnetze gewahrleistet (Weitere Details zur Schmutz- und Niederschlagswas-
serbeseitigung siehe Punkt ,Ver- und Entsorgung in Kapitel 7).

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Aus dem Plangebiet heraus ist der Stadtkern von Kevelaer fuf3laufig erreichbar (weniger als 1.000 m).
Dort findet sich eine Vielzahl von Geschéften; weiterhin liegt in ndherem Umfeld ein Lebensmitteldis-
counter. Somit ist die wohnortnahe Versorgung mit GUtern des taglichen Bedarfes sichergestellt.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Schulzentrum mit Gesamtschule, Realschule und
Gymnasium sowie das Sportzentrum Huls. Im Umfeld des Plangebietes sind mehrere Kindergarten
oder Kindertagesstatten und Angebote stadtischer bzw. freier Trager vorhanden.

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

5.3. Immissionen

Aufgrund der Lage des Bebauungsplangebietes im Umfeld von immissionsarmen Wohngebieten,
landwirtschaftlich genutzten sowie naturbelassenen Freiflachen kommt dem Aspekt des Immissions-
schutzes im Plangebiet keine besondere Bedeutung zu. Im Zuge der Entwicklung der benachbarten
Wohngebiete wurde eine geruchsimmissionsverursachende Tierhaltung im Bereich des sudlich an-
grenzenden Gehofts (Twistedener Straf3e) 194 bereits aufgegeben.

Auch Larm verursachende SchnellstralRen oder gewerbliche Nutzungen sind in naher Umgebung des
Gebiets nicht vorhanden. Allerdings wirken auf das Plangebiet Schallimmissionen ein, die durch den
Straf3enverkehr auf den angrenzenden Straf3en Hils und der Twistedener Stralde hervorgerufen wer-
den.

Im Zuge der Errichtung eines Wohngebaudes im Geltungsbereich des nérdlich angrenzenden Teils A
des Bebauungsplanes Nr. 85 (Twistedener Strale 142) wurden die Gerduschemissionen und -immis-
sionen durch StraRenverkehrslarm gutachterlich geprift (Gutachtliche Stellungnahme, TUV Nord Sys-
tems GmbH & Co KG, 14.12.2018). Demnach liegen an dem gepriften Gebaude Beurteilungspegel von
bis zu 64 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts vor. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005-1
fur StralRenverkehrsgerdusche in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) zur Tageszeit bzw. 45
dB(A) zur Nachtzeit tagsiber um bis zu g dB und nachts um bis zu 12 dB Uberschritten. Damit liegt
hier ein Larmpegelbereich lll gem. DIN 4109 vor. Das bedeutet, dass die dort erforderlichen Maf3nah-
men zum passiven Schallschutz durch die heute ohnehin umzusetzenden Vorgaben zur Energieein-
sparung bereits erfullt werden kénnen.

Auch im Zuge des auf der gegeniberliegenden Stral3enseite errichteten Wohngebietes (Bebauungs-
plan Nr. 30.1) wurde festgestellt, dass entlang der Twistedener Strafe die Orientierungswerte fur All-
gemeine Wohngebiete tagsiber um bis zu 5 dB und nachts um bis zu 8 dB Uberschritten werden. Das
Gutachten fir diesen Siedlungsbereich kam im Jahr 2010 zu dem Ergebnis, dass entlang der Twiste-
dener Strale somit ebenfalls der Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109 vorliegt.

In Bezug auf Verkehrslarmimmissionen ist positiv zu bericksichtigen, dass in den beiden oben ge-
nannten gutachterlichen Untersuchungen eine im Jahr 2010 ermittelte durchschnittlich tagliche Ver-
kehrsstarke (DTV) auf der Twistedener Straf3e von 5.195 Fahrzeugen in 24 Stunden angenommen
wurde. Allerdings ergaben Verkehrszahlungen, die im Zeitraum vom 15.12. bis 19.12.2018 durchge-
fuhrt wurden, einen DTV-Wert von lediglich 3.015 Kfz/24 h fir den Stral3enabschnitt sidlich des Kreis-
verkehrs bis zur Konrad-Adenauer-Straf3e bzw. 3.486 Kfz/24 h fir den Abschnitt zwischen Heilmann-
stralRe und Kurt-Schumacher-Stralde. Des Weiteren weist die mogliche Neubebauung im Bereich des



Wallfahrtsstadt Kevelaer, Bebauungsplan Kevelaer Nr. 85 (Wohngebiet Hils) - Teil B

Begrindung zum Bebauungsplan 10

Teils B des Bebauungsplanes Nr. 85 einen grofderen Abstand zur Twistedener Stral3e auf, so dass ge-
genUber der erstgenannten Untersuchung fir das Gebdude Twistedener Strafe 142 auch aus diesem
Grund von geringeren Beurteilungspegeln auszugehen ist.

Allerdings ist nicht grundsétzlich auszuschliefen, dass aufgrund von seitdem eingetretenen Ver-
kehrszunahmen die Einwirkungen durch Verkehrslarm wieder gestiegen sind. Im Bebauungsplan wird
daher die Durchfihrung von passiven SchallschutzmalRnahmen planungsrechtlich gesichert (siehe
Punkt 8.8 dieser Begriindung), so dass selbst bei einer méglichen Steigerung der Verkehrslarmimmis-
sionen ein ausreichender Schallschutz gewdhrleistet ist.

5.4. Wasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wassergewinnungsgebietes
Kevelaer-Keylaer. Demnach sind diverse Handlungen im Vorfeld durch die zustandige Untere Was-
serbehorde zu genehmigen bzw. verboten. Die genehmigungspflichtigen bzw. verbotenen Tatbe-
stande kdnnen der Wasserschutzgebietsverordnung entnommen werden.

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

5.5. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf ver-
mehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwirfe. Insbesondere existierte ein konkreter Ver-
dacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindganger, Laufgra-
ben, Schitzenloch und militérische Anlage). Zwischenzeitlich hat eine Uberprifung der zu Gberbau-
enden Flache (mit Ausnahme des Bestandsgrundstickes Twistedener StraRe 170) auf Kampfmittel
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst stattgefunden und vorhandene Kampfmittel wurden ge-
borgen.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass noch Kampfmittel im Boden verblieben sind. Daher
wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, wonach Erdarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht auszufihren und bei Kampfmittelfunden die Arbeiten sofort einzustellen sind und umgehend
die Ordnungsbehorde, die ndchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu benachrichtigen ist. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion
empfohlen. Das Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung DUsseldorf ist zu beachten.

5.6. Eigentumsverhaltnisse

Die Hauptentwicklungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in der Hand
der Wallfahrtsstadt Kevelaer sowie einer privaten Eigentimergesellschaft. Daneben sind fir eine
sinnvolle Arrondierung des raumlichen Geltungsbereiches weitere private Grundsticksflachen in den
Geltungsbereich einbezogen worden, die aber fir die grundsatzliche Entwicklung des neuen Sied-
lungsgebietes nicht von Bedeutung sind. Die gegebene eigentumsrechtliche Situation beginstigt so-
mit eine stadtebauliche Entwicklung zu einem attraktiven Wohnstandort.

6. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 soll zur Erweiterung des Kevelaerer Sied-
lungsgebietes die planungsrechtliche Grundlage fir die Erschliel3ung und Bebauung der derzeit land-
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wirtschaftlich genutzten Flachen zwischen der Hils, der Twistedener StraRe und dem Gewdsser Ku-
ckucksley geschaffen werden. Da die Niederschlagswasserbeseitigung fir den sudlichen Teilbereich
bislang nicht abschlieRend geregelt war, erfolgte eine planungsrechtliche Entwicklung zundchst nur
fur den nordlichen Teilbereich. Hier war die Entwdsserung Uber das bestehende Kanalnetz sicherge-
stellt. Nach Erarbeitung eines abgestimmten Entwasserungskonzeptes fir den sidlich angrenzenden
Bereich kann nun die Entwicklung des Teils B des Bebauungsplanes Nr. 85 erfolgen.

In der Wallfahrtsstadt Kevelaer besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach Grundsticken zur Er-
richtung von Wohnhdusern, gerade auch durch die 6rtliche Bevdlkerung. Mit Umsetzung der Planung
soll ein Beitrag zur Deckung der Nachfrage nach Einfamilienhdusern, insbesondere im Segment der
Einzel- und Doppelhduser geleistet werden. Hierbei bildet neben den guten regionalen und innerstad-
tischen Verkehrsanbindungen und der Nahe zu bestehenden Versorgungseinrichtungen auch die
Nahe zu den angrenzenden Freirdumen und Naherholungsbereichen duf3erst gute Rahmenbedingun-
gen fur eine attraktive Wohnlage.

Mit Blick auf die umliegende stadtebauliche Ordnung kommt fir das Plangebiet die Festsetzung eines
Wohngebiets in Betracht, um so auch zukinftig die Wallfahrtsstadt Kevelaer als attraktiven Wohn-
standort weiter zu starken und zu erweitern. Die vorgesehenen Gebietsfestsetzungen sollen vorwie-
gend Wohnnutzungen entstehen lassen. Durch die Wahl von Haustypen, die in Kubatur und Hohen-
entwicklung dem Umfeld entsprechen, soll eine Eingliederung des Plangebiets in die Umgebungsbe-
bauung erfolgen.

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

- Entwicklung einer homogenen Siedlungsstruktur auf grof3zigigen Grundsticken, die sich als Ar-
rondierung der bestehenden angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche stadtebaulich einfigt;

- Begrenzung der Bauweise vorwiegend auf Einzel- und Doppelhauser als stadtebauliche Gliede-
rung zwischen den bestehenden Wohnsiedlungsbereichen und den angrenzenden Freirdumen;
lediglich begleitend zu der Twistedener Stral3e sollen auch Reihenhauszeilen in offener Bauweise
erstellt werden kdnnen;

- Begrenzung der baulichen Hohenentwicklung durch die Festsetzung von maximalen Gebaude-
héhen zur vertraglichen Ausgestaltung der Nachbarschaft zu den bestehenden Wohnungsbau-
grundsticken im Anschluss an das Plangebiet;

- ErschlieBung des Plangebietes durch o&ffentlich gewidmete, verkehrsberuhigt ausgebaute
Wohnstraf3en mit direkter Anbindung an die HUls und die Twistedener Stral3e;

- Ausschluss einer direkten Anbindung von Wohnbaugrundsticken an die Twistedener Straf3e (mit
Ausnahme der im Plangebiet liegenden Bestandsbebauung);

- Schaffung einer ausreichenden Zahl an Besucherparkplatzen im o6ffentlichen Stralsenraum;

- Planungsrechtliche Sicherung von &ffentlichen Grinflachen zur Gliederung der Siedlungsberei-
che und in Anbindung an das Gewasser Kuckucksley zur Ausgestaltung einer attraktiven Begri-
nung des neu geschaffenen Siedlungsbereiches;

- Berlcksichtigung von Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser, welches verzogert
dem Gewasser Kuckucksley zugefihrt werden soll;

- Umgestaltung (naturnaher Ausbau) des Oberflachengewassers Kuckucksley.

7. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85 ist Bestandteil einer grofderen Siedlungsent-
wicklung am sidwestlichen Ortsrand von Kevelaer. Es ist daher sinnvoll, den Planbereich nicht solitar
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zu betrachten, sondern ihn als integrierten Bestandteil eines grofdrdumigeren Konzeptes zu verste-
hen.

Im Zuge der stadtebaulichen Qualifizierung ist ein solcher Planentwurf, welcher die langfristig ange-
strebte Entwicklung fir einen Bereich zwischen dem Spervertsweg im Siden, der Twistedener Straf3e
im Osten, der Straf3e Hils im Norden und der vorhandenen, aufgelockerten Bebauung entlang der
Straf3e Hils im Nordwesten aufzeigt, entwickelt worden. Er wurde in der Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung am 19.01.2017 als Handlungsgrundlage fir die nachfol-
genden Planverfahren beschlossen.

Das Konzept sieht eine stufenweise Entwicklung des Gesamtbereiches vor:

- In einer ersten Entwicklungsstufe sollen die Flachen im Kreuzungsbereich der Twistedener
Straf3e und der StraRe Hils bebaut werden. Die betreffenden Flachen in einer Gréf3enord-
nung von rund 4,34 ha sind Gegenstand des in Rede stehenden Bebauungsplanes Kevelaer
Nr. 85. Diese erste Entwicklungsstufe wurde aufgrund der seinerzeit noch nicht vorliegenden
entwasserungstechnischen Erschliel3ung des sidlichen Planbereiches in zwei Teilflachen auf-
geteilt (Teil A und Teil B des Bebauungsplanes Kevelaer Nr. 85).

- Die zweite Entwicklungsstufe umfasst die nach Sidwesten angrenzenden Flachen bis zum
Spervertsweg mit ebenfalls rund 4,2 ha. Die Inanspruchnahme dieses Bereiches soll nach Voll-
laufen des ersten Abschnittes in Angriff genommen werden. Hier bestehen aber noch zu kla-
rende Rahmenbedingungen, die malRgeblich fir die angestrebte Entwicklung sind. Hierzu ge-
horen insbesondere die Grundsticksverfigbarkeit, der Umgang mit den Gebauden und Nut-
zungen im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle sowie die Verlegung und
okologische Umgestaltung der Kuckucksley.

- Derdritte Abschnitt zeigt die Weiterfihrung der Siedlungsentwicklung im Nordwesten. Aus-
gehend von der neuen Hauptzufahrt in den Siedlungsbereich an der Straf3e Hils erfolgt eine
eigenstandige bauliche Nutzung, die durch einen Grinzug in Verlangerung der Wegeverbin-
dung vom Sole- und Pilgerpark ausgehend bis zur Kuckucksley vom Planbereich des Bebau-
ungsplanes Kevelaer Nr. 85 getrennt wird. In diesem Bauabschnitt kdnnen zunachst weitere
ca. 1,7 ha entwickelt werden. Perspektivisch kann eine weitere Ausdehnung in nordwestlicher
Richtung bis zum Spervertsweg erfolgen.
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3. Stufe:
Entwicklungsbereich
Nordwesten

I

Teil A des
Bebauungsplanes Nr. 85

S

Teil B des

Bebauungsplanes Nr. 85 Q&E .'
7 w7~

/ 4

Entwicklungsbereich =
Siden "

Abb. 3: Stddtebauliches Gesamtkonzept, atelier stadt & haus, Februar 2017

(Hinweis: Die roten Linien stellen die Abgrenzungen der Entwicklungsstufen des stddtebaulichen Konzeptes und die
schwarz gestrichelte Linie den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85 Teil B dar)
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Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer strebt an, die vorgesehene Neubebauung auf der Grundlage des darge-
stellten stadtebaulichen Konzepts umzusetzen. Das dem Teil B zugrunde liegende Konzept wurde
unter Bericksichtigung der Entwurfsplanung fir den naturnahen Ausbau des Gewassers Kuckucksley
fortgeschrieben.

Dabei wurde die Planung mit dem grundsatzlichen Ziel erarbeitet, eine dem Standort angemessene
Bebauung zu realisieren.

Der gesamte Bereich, der in den Geltungsbereich des Teils B des Bebauungsplanes Nr. 85 aufgenom-
men werden soll, ist mit Ausnahme eines bestehenden Wohngebdudes derzeit unbebaut. Dieses ur-
sprunglich in der Entwicklungsstufe 2 liegende Grundstick Twistedener Stralse 170 wurde auf Anre-
gung des Grundstickseigentimers in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes und somit in die
Entwicklungsstufe 1 einbezogen.

Teil A des
Bebauungsplanes Nr. 8
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Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens soll die Moglichkeit fir die bauliche Entwicklung eines Wohn-
gebietes erfolgen. Dabei sollen entsprechend der Umgebungsbebauung vorwiegend Einzel- und Dop-
pelhduser errichtet werden, die von der attraktiven Lage im Ubergang zu den angrenzenden Freirdu-
men, der Nahe zum Kernbereich von Kevelaer sowie den Infrastrukturen im Umfeld profitieren kon-
nen. Die 6stliche Kante des neuen Siedlungsbereiches entlang der Twistedener Strale soll von Rei-
henhauseinheiten baulich-rdumlich eingefasst werden.

Im Norden teilt die zukinftig ausgebaute und verbreiterte Erschlielfungsstrale ,Huls" das Plangebiet
in die beiden Teilbereiche A und B auf. Wahrend im Teil A insbesondere auch Mehrfamilienhduser
entstehen sollen, sind auf den Flachen im Teil B vorwiegend Einfamilienhduser (mit einer méglichen
zweiten Wohneinheit) vorgesehen.

Die Baugebiete werden hier von einer ringférmigen Verkehrsstral3e erschlossen, die im Osten an die
Twistedener Stral3e anbindet. Somit wird das neue Wohngebiet an zwei Stellen (einmal im Nordwes-
ten und einmal im Sudosten) an das bestehende Verkehrsnetz angebunden.

Die Bebauung sollim Sudwesten ausschliel3lich in der Form von Einzelhausern erfolgen, um mit grof3-
zUgigen Grundsticksflachen einen angemessenen Ubergang zum Freiraum ermdglichen zu kénnen.
Zudem soll an der in diesem Baugebiet vorgesehenen, schmalen Sackgasse keine Ubermaf3ige Ver-
dichtung erfolgen, um das Verkehrsaufkommen hier gering zu halten. Zur Twistedener Straf3e hin
nimmt die bauliche Dichte des Gebietes zu; so sind im zentralen Bereich im Wesentlichen Doppelhau-
ser geplant und im 6stlichen Teil bilden Reihenh&user (vorgesehen ist hier 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbau) den baulichen Abschluss des Gebietes. Allerdings soll die konkrete Bauweise nicht auf die
im stadtebaulichen Konzept dargestellte Konzeption als Einzel-, Doppel- oder Reihenhaus be-
schrankt werden, da abhdngig von der konkreten Nachfrage auch andere Bauformen in Betracht
kommen.

Die entlang der Twistedener StralRe geplanten drei Gebaudezeilen, die fir eine Reihenhausbebauung
vorgesehen sind, greifen die nordlich anschlie3ende Mehrfamilienhausbebauung und die vorhande-
nen Reihenhduser baulich auf und fGhren die Strukturen in sidlicher Richtung fort. Zudem schirmt
diese Bebauung das gesamte Siedlungsgebiet gegeniber dem Verkehrslarm der Twistedener Straf3e
ab; gleichzeitig konnen aber aufgrund der guten Ausrichtung die Gartenflachen larmabgewandt in
Richtung Westen angelegt werden. Da eine direkte Anbindung an die Twistedener Straf%e nicht mog-
lich ist, erfolgt die verkehrstechnische Erschlief3ung (auch der Stellplatzflachen) Gber private Ver-
kehrsflachen im rickwértigen Bereich. Ahnlich wie bei der bestehenden Reihenhauszeile werden die
zur Twistedener Stral%e ausgerichteten Eingangsbereiche Uber eine private Wegeflache erreicht. Ins-
gesamt sind im stadtebaulichen Konzept 14 Reihenhauseinheiten dargestellt; die genaue Anzahl
kann letztendlich in Abhangigkeit vom gewahlten Haustyp und der Baukorperstellung variieren.

Dariber hinaus sind im stadtebaulichen Konzept insgesamt 16 Gebaudekorper fir Doppelhduser vor-
gesehen; d.h. in diesem Segment kénnten bis zu ca. 32 Hauseinheiten entstehen. Des Weiteren sind
21 Einzelhduser dargestellt. Unter Bericksichtigung einer Nachverdichtung auf dem Grundstick
Twistedener Straf3e 170 kdnnen im Plangebiet rund 70 - 75 Hauseinheiten entstehen. Die genaue An-
zahl hangt letztendlich von der Nachfrage nach Einzel- oder Doppelhdusern bzw. Hausgruppen ab, da
der Bebauungsplan hier eine flexible Handhabung ermaglichen soll. Zudem ist davon auszugehen,
dass in einem untergeordneten Anteil im Bereich der Einzelhausbebauung eine zweite Wohneinheit
(z.B. fUr Grof3eltern oder erwachsene Kinder) eingerichtet wird. Somit wird insgesamt eine Zahl von
75-90 Wohneinheiten als realistisch angesehen.

In Anlehnung an den umliegenden Bestand sollen die geplanten Gebaudekérper fir den Einfamilien-
hausbau auf 2,5 Geschosse (d.h. zwei Vollgeschosse und Nichtvollgeschoss) begrenzt werden.

Esist das Ziel, die architektonische Gestaltung der Einzel- und Doppelhduser mit der des umliegenden
Bestandes in Einklang zu bringen, so dass insgesamt ein harmonisches und aufeinander abgestimm-
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tes Siedlungsbild entsteht. Um den aufgelockerten und durchgrinten Charakter des Siedlungsgebie-
tes zu verstdrken, durchzieht das Plangebiet ein Netz an Grinflachen, welches zum einen die Bebau-
ungsstrukturen auflockert und zum anderen das Plangebiet auch fir FulRgdnger abseits der Straf3en
attraktiv ful3laufig erschlief3t. Durch die Begrinung dieser Wegevernetzungen wird die Aufenthalts-
qualitat gesteigert und Anbindungen der Grinstrukturen an den angrenzenden Freiraum geschaffen.
Innerhalb der Grinflachen werden notwendige Flachen zur Rickhaltung des im Plangebietes anfal-
lenden Niederschlagswassers untergebracht. Im sidwestlichen Bereich ist die Anlage eines Kinder-
spielplatzes vorgesehen, der im Verlauf der Grinflachen durch dezentral aufgestellte Spielgerédte er-
ganzt werden konnte.

Die im Zuge des Grinkonzeptes vorgesehenen Grin- und Freiflachen haben insbesondere auch einen
positiven Effekt auf das Mikroklima, da sie zur Abmilderung von Temperaturspitzen beitragen.

Die als begradigtes, nur bedingt naturnah ausgebautes Gewasser zum Teil innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches liegende Kuckucksley soll perspektivisch renaturiert werden. Analog zu ihrem Ver-
lauf jenseits der Twistedener Straf3e soll sie zukinftig naturnah ausgebaut und 6kologisch aufgewer-
tet werden. Innerhalb eines Grinkorridors soll sie einen natirlich anmutenden Verlauf erhalten. Im
Bebauungsplan werden entlang der sidwestlichen Plangebietsgrenzen die Flachen fir das ausge-
baute Gewasser entsprechend der vorliegenden Entwurfsplanung zum Gewasserausbau bericksich-
tigt.

Verkehrstechnische ErschliefSung

Die ErschlieBungsstralRen im neuen Baugebiet werden sowohl an die Hils als auch an die Twistedener
Straf3e angebunden. Von den Anbindungspunkten ausgehend wird im Innenbereich des Plangebiets
eine ringformige ErschlieBungsstral3e ausgebaut, von der aus weitere StichstralRen die Bebauung in
den Randlagen erschlief3en. Samtliche Straf3en sollen verkehrsberuhigt als Mischverkehrsflache aus-
gebaut werden. Da nur reiner Anliegerverkehr zu erwarten ist, erfolgt die innere ErschlieRung des
Plangebietes mit einer Regelbreite von 8,5 m. Damit kdnnen in diesem StralRenquerschnitt 6ffentli-
che Parkplatze im Straf3enraum als Langsparker untergebracht werden.

Als Ausnahme davon wird die ErschlieRung des Einzelhausgebietes im Sidwesten mit einem Quer-
schnitt von 4,75 m ausgefihrt, da diese lediglich der ErschlieRung von ca. 6 Einzelhdusern dient und
somit nur ein dul3erst geringes Verkehrsaufkommen aufnehmen muss. Aufgrund der durch die Ge-
wdssererweiterung der Kuckucksley begrenzten Grundsticksflachen kann die abschlief3ende Wende-
anlage am Ende dieses Stiches fir Millfahrzeuge nicht ausreichend dimensioniert werden. Daher
wird im Einmindungsbereich der Sackgasse in die Haupterschliel3ungsstralde ein Sammelabstellplatz
fur Milltonnen eingerichtet. Hier kénnen die Millbehalter am Leerungstag abgestellt werden.

FUr die Gebaude an der Twistedener Straf3e ist eine direkte Zufahrt von der Straf3e aus aufgrund des
vor den Gebauden verlaufenden Stral3engrabens nicht vorgesehen. Daher wird fir die vorgesehenen
Reihenhduser eine rickwartige Zufahrtsmoglichkeit Uber eine private ErschlieBungsflache erdffnet;
auch 3 Gebaude der Einzelhduser Uber die private Verkehrsflache erschlossen. Die Flachen dieser Zu-
fahrt werden als mit eine mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger zu belas-
tende Flache festgesetzt. Zur Twistedener Stral3e ist lediglich der ful3laufige Zugang zu den Reihen-
hdusern vorgesehen. Da auch hier eine Zufahrt der Gebdude durch Entsorgungsfahrzeuge nicht még-
lich ist, werden im Nahbereich der 3 Baufelder Sammelabstellplatze fir Milltonnen eingerichtet.

Im Falle der langfristig denkbaren Erweiterung der Wohnbebauung in sudliche Richtung kann ausge-
hend von der Verkehrsflache eine verkehrstechnische Anbindung in Richtung Sidwesten erfolgen.
Die hierfir bendtigte Flache wird im Zuge dieses Planverfahrens bereits planungsrechtlich gesichert.

Das StrafRennetz soll erganzt werden durch ein System an FulRwegen, die innerhalb der Grinzige
angelegt werden.

Ruhender Verkehr
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Fir die Neubebauung wird ein ausreichender Stellplatznachweis auf den jeweiligen Grundsticken er-
folgen. Die erforderlichen Stellpldtze kdnnen fur Einfamilienhduser in Garagen bzw. Carports ange-
boten werden, die sich entweder im Grenzabstand zu den Nachbargrundsticken oder auf separaten
Stellplatzflachen befinden. Bei der freistehenden Einzelhausbebauung im Sidwesten kdnnen auf-
grund der grof3en Grundsticksbreiten und des erforderlichen Grenzabstandes in der Regel auch zwei
Garagen angelegt werden. Vor den Garagen ist jeweils eine weitere Abstellmdglichkeit fir PKW ge-
geben, so dass auf diesen Grundsticken bis zu 4 Stellmdglichkeiten bestehen.

Fir die rund 75-90 Wohneinheiten kdnnen in Abhangigkeit von der ErschlieBungsplanung im 6ffent-
lichen StraRenraum dezentral ca. 25-30 Stellmdglichkeiten eingerichtet werden, so dass je 3
Wohneinheiten ein &ffentlicher Parkplatz zur Verfigung steht. Insgesamt ist eine gute Versorgung
des Plangebietes mit privaten und 6ffentlichen Park- bzw. Stellpldtzen gegeben.

Ver- und Entsorgung

Strom, Gas, Wasser

Die grundsatzliche Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch das im Umfeld
bestehende Versorgungsnetz sichergestellt. Innerhalb des Plangebietes sind im Rahmen der Ge-
samterschlieBung des Gebietes die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erstmalig herzustel-
len. Dabei kann der Gberwiegende Teil des Leitungsnetzes im Bereich der geplanten 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen untergebracht werden, sofern nicht im Verlauf der vorhandenen Erschliel3ungsstraf3en
bereits die entsprechenden Infrastrukturen vorhanden sind. Da, wo es erforderlich ist, werden not-
wendige Leitungsrechte durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich
gesichert (Bebauung entlang der Twistedener Stral3e).

Schmutzwasserentsorgung

Das Abwasser (Schmutzwasser) wird Gber separate Schmutzwasserkanale (Trennsystem) an die vor-
handene Kanalisation angeschlossen und in der 6rtlichen Klaranlage geklart. Die Zuleitung in das vor-
handene Kanalnetz muss Uber ein neues Pumpwerk erfolgen, welches im Plangebiet errichtet werden
soll. Da ein konkreter Standort noch nicht festgelegt ist, erfolgt hierzu keine Festsetzung im Bebau-
ungsplan. Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO konnen solche Anlagen in den Baugebieten als Ausnahme zu-
gelassen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Von der Pumpstation aus wird das Schmutzwasser Uber eine Druckrohrleitung dem Kanalnetz in der
Twistedener Strale zugefUhrt. Die Kanalisation weist fir die Aufnahme der zusatzlichen Wassermen-
gen eine ausreichende Kapazitat auf.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse innerhalb des Plangebietes und seiner Umgebung
ist eine grundsticksbezogene Versickerung des (unverschmutzten) Niederschlagwassers im Planbe-
reich auszuschlief3en.

Die Entwasserung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers soll daher gedrosselt in das
zukinftig naturnah ausgebaute Gewasser ,Kuckucksley" erfolgen. Der massiv Uberformte und struk-
turarme Bachlauf der Kuckucksley hat erhebliche Bedeutung fur die Stadtentwasserung. In seinem
aktuellen Zustand besteht allerdings nach Angaben des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes
keine Mdglichkeit zur Ableitung zusatzlicher Wassermengen. Voraussetzung fir die stadtebauliche
Entwicklung ist daher die Verlegung und der naturnahe Ausbau des Bachlaufes auf einem ca. 545 m
langen Teilabschnitt, der Gber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 Teil B hinausgeht. In
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diesem Zusammenhang sollen Teile des alten Bachlaufes aufgehoben und der Siedlungsentwicklung
zugefihrt werden. Die Verlegung und der naturnahe Ausbau bericksichtigt die geplante stadtebauli-
che Gesamtentwicklung.

Die fiUr eine wasserrechtliche Genehmigung erforderliche Rickhaltung und kontrollierte Abgabe des
anfallenden Niederschlagswasser erfolgt in mehreren im Plangebiet verteilten Rickhaltebecken. Ei-
nes dieser Becken soll am Siedlungsrand (direkt am Bachlauf Kuckucksley) eingerichtet werden; ein
weiteres innerhalb der gréfReren &ffentlichen Grinflache. Auch im sidlichen Randbereich werden be-
reits Flachen fir ein Rickhaltebecken gesichert, das allerdings voraussichtlich erst im Zuge der an-
schlieRenden Siedlungserweiterung in Richtung Siden bendtigt wird. Da das Geldande nahezu kein
Gefalle aufweist und die Entwdsserung mit Kanalen im Freispiegelgefdlle erfolgen soll, ist eine Anhe-
bung der Baugrundsticke auf das Niveau der endausgebauten Erschlief3ungsstraf3e vorgesehen.
Diese soll nach gegenwartigem Planungsstand eine Hohe von rund 21,7 m erhalten. Die Regenrick-
haltebecken sind gegeniber den Bauflachen stark eingetieft und bedirfen daher einer Einzaunung.

8. Inhalte des Bebauungsplanes

8.1. Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 1 u. 4 BauNVO)

Grundsatzlich sollen in dem geplanten Baugebiet vorwiegend Wohnnutzungen untergebracht wer-
den. Daher wird das Baugebiet als ,allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Diese Gebietsaus-
weisung entspricht dem Charakter der jenseits der Twistedener Straf3e liegenden bebauten Gebiete
und ermdglicht eine Nutzung von Raumen in Wohngebduden bzw. in Teilen von Wohngeb&uden fir
freiberufliche gewerbliche Zwecke. In einem reinen Wohngebiet, das ausschlieRRlich dem Wohnen
dient, konnen diese Tatigkeiten nur ausnahmsweise zugelassen werden. In einem allgemeinen Wohn-
gebiet, das vorwiegend dem Wohnen dient, sind diese Tatigkeiten unter Beachtung der allgemeinen
Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen (§ 15 BauNVO) regelzuldssig,
d. h. in der Regel beeintrachtigen derartige Tatigkeiten die mafRgebliche Nutzung ,Wohnen" nicht
und gewahrleisten somit gesunde Wohnverhaltnisse.

Es ist derzeit nicht vorgesehen, dass sich in diesem Bereich erganzende Versorgungs- und Dienstleis-
tungsangebote etablieren sollen. Allerdings sollen derartige Nutzungen planungsrechtlich auch nicht
ausgeschlossen werden, um fir kinftige Entwicklungen auch eine kleinteilige Mischung zwischen
Wohnen und beispielsweise nicht stérenden Handwerksbetrieben im Rahmen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu erméglichen.

Allerdings soll im Plangebiet nicht nur eine Uberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohnnutzung
sichergestellt werden, da zusdtzliche Verkehrsbelastungen vermieden werden sollen. Zum Schutz der
vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung wird daher auf Grundlage von § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ,Gartenbaubetriebe" und ,Tankstellen" nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen wirden
durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen erhebliche Larmbeldstigungen erzeugen und somit zu uner-
winschten Storungen innerhalb des geplanten Wohngebietes fihren.

MafR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGBi. V. m. §§ 16 — 20 BauNVO)

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird die Grundflachenzahl (GRZ) in der Regel auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl auf o,8 festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung liegt damit im Rahmen der
nach BauNVO fir allgemeine Wohngebiete im § 17 genannten Orientierungswerte. Mit dieser Aus-
nutzungsmaglichkeit der Grundsticke figt sich das Plangebiet in die Pragung der umgebenden Sied-
lungsstruktur ein.
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Zur eindeutigen Klarstellung wird festgesetzt, dass in allen Baugebieten die zulassige Grundflachen-
zahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO), bis zu einem Wert von 0,6
Uberschritten werden darf. Damit ist sichergestellt, dass der Versiegelungsgrad den fir allgemeine
Wohngebiete anzustrebenden Wert von 60 % nicht Gberschreiten wird.

Die bauliche Hohenentwicklung im Plangebiet wird Gber die Festsetzung der Zahl der zuldssigen Voll-
geschosse sowie die maximale Hohe baulicher Anlagen gesteuert. Fir die allgemeinen Wohngebiete
wird die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse entsprechend der stadtebaulichen Pragung des baulichen
Umfeldes auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Durch die Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse alleine kann jedoch nicht sichergestellt werden,
dass die bauliche Hohenentwicklung an die Umgebungsbebauung angepasst umgesetzt wird, da ge-
rade bei einer individuellen Einfamilienhausbebauung relevante Spielrdaume bei den Geschosshohen,
Drempeln, etc. bestehen. Fir die allgemeinen Wohngebiete wird daher gemaf? § 18 BauNVO ergan-
zend die maximale Hohe baulicher Anlagen als oberster Dachabschluss einschlief3lich Attika (gemes-
sen als Maximalwert in Metern Uber Normalhdhennull - NHN) definiert. Fir die Baufelder wird eine
maximale Hohe von 32,5 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht einer Gebaudehdhe von rund 10,5
Metern Uber dem angestrebten Niveau der ErschlieBungsstral3en, so dass ein zusatzliches Nichtvoll-
geschoss oberhalb der planungsrechtlich méglichen 2 Vollgeschosse moglich ist. Die derart festge-
setzte Gebaudehohe darf durch Geldnder und sonstige Absturzsicherungen, Fahrstuhlanlagen und
technische Aufbauten im gesamten Plangebiet um bis zu 1,5 m Gberschritten werden.

Die vorgenannten Hohenfestsetzungen wirden zunachst 3 Geschosse mit einer durchgangigen Au-
Renwand Uber alle Geschosse ermdglichen. Ein solches 3-geschossiges Erscheinungsbild einzelner
Gebaude ist aufgrund der angestrebten aufgelockerten Bauweise aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grinden nicht erwinscht. Daher wird festgesetzt, dass bei Gebauden mit Flachdachern bzw.
flach geneigten Dachern (Dachneigung < 15°) die Hohe der AuRenwand der unteren beiden Ge-
schosse (Wandhohe) ein Maf3 von 29,0 m Uber NHN nicht Uberschreiten darf. Bezogen auf die End-
ausbauhdhe der ErschlieBungsstralRen von 21,7 m entspricht dies einer Wandhdhe von ca. 7,3 m. Als
oberer Bezugspunkt fir die Wandhohe wird die Hohe der senkrecht aufgehenden Wand einschlief3lich
Attika definiert. Aufstehende Gebdudeteile sind bis zur durch Planeinschrieb festgesetzten maxima-
len Hohe baulicher Anlagen zuldssig, wenn sie auf allen Seiten mindestens 1 m von der Auf3enwand
der unterihnen liegenden Geschosse abgerickt sind. Bei Gebdauden mit geneigten Dachern (Dachnei-
gung 15° bis 45° Grad) darf auf der Traufseite die Hohe der Aulienwand der unteren beiden Geschosse
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ein Mal3 von 28,0 m Gber NHN nicht Uberschreiten.
Somit werden hier 2 Vollgeschosse unterhalb der Traufe mit einer Wandhohe von ca. 6,3 m Uber der
ausgebauten Erschlielungsstralée ermdglicht. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4, in dem auch of-
fentlich gefoérderte Hausgruppen vorgesehen sind, darf die Wandhohe 29,0 m Gber NHN (entspricht
ca. 7,2 m Uber dem Straf3enniveau) nicht Uberschreiten. Die grofiere Wandhohe ist bei diesem Ge-
baudetyp erforderlich, um hier in einer den Forderrichtlinien entsprechenden und kostensparenden
Bauweise die notwendigen Rettungswege einrichten zu kénnen. Oberer Bezugspunkt fir die Wand-
hohe ist die Traufhéhe (Schnittpunkt der senkrecht aufgehenden Wand mit der Dachhaut).

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird aufgrund der begrenzten AuRenwandhdhen sicherge-
stellt, dass bei allen im Plangebiet mdglichen Dachformen eine , optische Zweigeschossigkeit™ nicht
Uberschritten wird.

Die zulassige Gelandeoberflache eines Baugrundsticks (Soll-Geldandehdhe) sowie die zuldssige Ober-
kante des FertigfulRbodens werden in Punkt 8.10 dieser Begrindung erlautert.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)
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Die Festsetzungen der Bauweise und der Uberbaubaren Flachen spiegeln die stadtebauliche Zielset-
zung fur ein gegliedertes Wohngebiet mit geringerer stadtebaulicher Dichte in Siedlungsrandlage wi-
der. Es wird entsprechend der stadtebaulichen Pragung des Umfeldes eine offene Bauweise festge-
setzt. Diese wird auf Grund der stadtebaulichen Lage konkretisiert und im Ubergang zu den angren-
zenden Freifldchen vorwiegend auf eine Einzel- bzw. Einzel- und Doppelhausbebauung beschrankt
(Baugebiete WA 1und WA 2). In verschiedenen Baufeldern, die von mehreren Seiten erschlossen sind,
sollen auch zusétzlich auch Hausgruppen zuldssig sein (WA 3). Entlang der Twistedener Stral%e (Bau-
gebiete WA 4) soll auf die Festsetzung einer konkreten Bauweise verzichtet werden, da hier neben
den im Konzept dargestellten Hausgruppen auch Mehrfamilienhduser denkbar waren.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Um einen ausreichen-
den Spielraum fir die kinftige Festlegung der individuellen Einzelgrundsticke zu gewdhrleisten, wer-
den diese Uberbaubaren Flachen in den einzelnen Baugebieten jeweils als zusammenhangende,
grundsatzlich die ErschlieBung begleitende Flachen festgesetzt. Zu den angrenzenden Grinflachen
berlcksichtigt der seitliche Abstand der Baufenster den Grenzabstand von 3 Metern.

Die Baufelder weisen im Bereich der vorgesehenen Einzel- und Doppelhausbebauung in der Regel
eine Tiefe von 14,0 m auf. Aufgrund der Tiefe der zur Verfiigung stehenden Grundsticksflachen wer-
den die Bautiefen im Bereich der vorgesehenen Einzelhausbebauung (WA 2) sowie in dem 6stlich an-
grenzenden Baugebiet (WA 3) auf 12,0 m bzw. 13,0 m reduziert. Die festgesetzten Bebauungstiefen
bieten insgesamt sowohl fir eine freistehende Einzelhausbebauung als auch fir Doppelhaushélften
ausreichend Spielraum fur die konkrete Geb&udeplanung. Uber eine textliche Festsetzung wird fest-
gesetzt, dass die rickwartigen Baugrenzen der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch untergeord-
nete Gebdudeteile wie Balkone und Treppen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von max. 1,0 m Uber-
schritten werden dUrfen. Sonstige untergeordnete Geb&audeteile wie Terrassen und ihre Uberdachun-
gen sowie Uberwiegend verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten dirfen die rickwartigen Baugren-
zen ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m Uberschreiten. Als rickwartige Baugrenze
wird die von der jeweiligen ErschlieBungsstraf3e straldenabgewandt gelegene Baugrenze definiert.

Beschrankung der Zahl an Wohneinheiten (§ 9 Abs. 2 Nr. 6 BauGB)

Um eine Ubermafige Verdichtung der Wohnnutzungen in der Siedlungsrandlage als unerwiinschte
stadtebauliche Entwicklung sowie damit verbundene zusatzliche Verkehrsbelastungen zu vermeiden,
wird gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass die Zahl der Wohnungen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1 — WA3 je Wohngebaude zwei nicht Uberschreiten darf.

8.2. Flachen fir Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden privaten Stell-
platze [ Garagen auf einen unbedingt erforderlichen Grundsticksanteil reduziert werden. Stellplatze,
Carports und Garagen fir die Baugebiete werden daher ausschlief3lich auf die Gberbaubaren Grund-
sticksflachen und die besonders dafir gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen verwie-
sen. Zur Sicherung einer zweiten Stellmdglichkeit fir PKW wird erganzend festgesetzt, dass vor Ga-
ragen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Aufstellflache von 5,0 m vorzusehen ist.

FUr Baugebiete, die nicht unmittelbar an einer von Entsorgungsfahrzeugen befahrbaren Straf3e lie-
gen, werden Sammelstellpldtze fir MUllbehalter planungsrechtlich festgesetzt. Dies betrifft zum ei-
nen den Bereich der Einzelhduser im WA 2, fir die ein Standort im Einmindungsbereich der Erschlie-
Rungsstral3e gesichert wird. Zum anderen werden fir die Baugebiete WA 4 solche Standplatze gesi-
chert, da hier die Bebauung aufgrund des davor liegenden Grabens nicht unmittelbar von der Twiste-
dener Stral3e aus erschlossen werden kann. Am Leerungstag missen die Bewohner der Gebdude ihre
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Mullbehdlter zu diesem Standort bringen, da dort die Anfahrbarkeit fir Entsorgungsfahrzeuge gege-
ben ist.

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

Die Erschliel3ung des Plangebietes ist durch das vorhandene StralRennetz und mit der Anbindung an
die Twistedener Strafe und die Stral3e "HUls" gesichert. Die innere Erschliel3ung erfolgt Gber ein Netz
an verkehrsberuhigt ausgebauten Mischverkehrsflachen, die eine Regelbreite der inneren Erschlie-
fiung von 8,50 m aufweisen. Davon ausgenommen ist lediglich die StichstralRe im Baugebiet WA 2 im
sUdwestlichen Planbereich. Aufgrund der Beschrankung der zur Verfigung stehenden Grundsticks-
flachen wird hier eine Strafl3enbreite von 4,75 m festgesetzt. Da eine Befahrbarkeit mit Millfahrzeu-
gen nicht vorgesehen ist, ist diese geringe Stral3enbreite an dieser Stelle gerechtfertigt, zumal nur ca.
6 Hauseinheiten hierlber erschlossen werden. Das auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
entwickelte Straf3ennetz wird insgesamt gemaf3 § g Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Um direkte Zufahrten von den Baugrundsticken auf die Twistedener Straf3e auszuschlief3en, werden
entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze mit Ausnahme der Anbindungen der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie der Zufahrt des sidostlichen Bestandsgebdudes (Twistedener Straf3e 170) ,Berei-
che ohne Ein- und Ausfahrt" festgesetzt.

8.4. Flachen fir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Versorgung des Plangebietes mit Energie ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Der
mit der Westnetz GmbH abgestimmte Standort entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache im nordli-
chen Plangebietsbereich wird gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Elektrizitdt (Trafostation)" festgesetzt.

8.5. Flachen fir die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gegenstand der Planung ist u.a. die planungsrechtliche Sicherung der fir die Entwicklung des Bauge-
bietes notwendigen Infrastruktureinrichtungen. Um die Entwasserung des Plangebietes sicherzustel-
len, ist innerhalb der Grinflachen die Errichtung von Regenrickhaltebecken erforderlich. Hier soll das
im Bereich der Baugebiete anfallende Niederschlagswasser eingeleitet und nach Rickhaltung in das
angrenzende Gewasser ,Kuckucksley" abgegeben werden. Die Abgrenzung und Dimensionierung der
Becken erfolgte auf der Grundlage der vorliegenden Entwasserungskonzeption.

Diese in ihrer Funktion ausschlief3lich technischen Anlagen werden gemaf(3 § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als
Flache fir Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Fldche fir die Ruckhaltung von Nieder-
schlagswasser" festgesetzt.

8.6. Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Am westlichen Rand des Plangebietes verlduft das Gewasser ,Kuckucksley". Der innerhalb des rdum-
lichen Geltungsbereichs liegende Gewasserverlauf wird auf Grundlage der vorliegenden Entwurfspla-
nung zum naturnahen Gewdsserausbau gemal3 § g Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Flache fur die Wasserwirt-
schaft festgesetzt. In der festgesetzten Flache fir die Wasserwirtschaft sind auch die im Rahmen des
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naturnahen Gewasserumbaus vorgesehenen gewdsserbegleitenden Rickhalteflachen sowie ein 5,0
m breiter Randstreifen zur Sicherung der Gewadsserunterhaltung bericksichtigt. Zur Klarstellung wird
durch Text erganzt, dass im Bereich der festgesetzten Flache fur die Wasserwirtschaft die Anlage von
Fuf3- und Radwegen zuldssig ist.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren ist fir die angestrebte Umgestaltung des Gewassers und
den naturnahen Ausbau ein wasserrechtliches Verfahren nach § 68 WHG durchzufGhren.

8.7. Begriinung

Offentliche Griinflichen (§ g Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die das Plangebiet durchziehenden Grinflachen werden als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage™ gemaf? § g Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Grinflache im westlichen
Planbereich wird zudem mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" versehen, da hier Spielmdglichkei-
ten fUr Kinder der neuen Baugebiete angeboten werden sollen. Zudem kdnnen innerhalb der Gbrigen
Grinflachen dezentral weitere Spielgerdte untergebracht werden; ebenso sollen sie auch durch die
Anlage von FulBwegen parkahnlich gestaltet werden. Die genaue Lage der FulRwege bleibt der nach-
folgenden Ausbauplanung der Grinflachen vorbehalten, so dass eine konkrete Festsetzung hierzu
nicht vorgesehen ist.

Dachbepflanzung (§ 9 Abs. 2 Nr. 20 BauGB)

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung < 15° von Haupt- und Nebengebduden
sowie Garagen und Carports mit einer Dachflache von mehr 19 m2 sind extensiv zu bepflanzen, dau-
erhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Von der Verpflichtung zur Bepflanzung sind Dachter-
rassen, verglaste Flachen und technische Aufbauten ausgenommen. Die Substratschicht muss min-
destens 10 cm betragen. Die Bepflanzung von Flachddchern hat insbesondere die Aufgabe, Regen-
wasser zu speichern, so dass es verzogert dem Regenwasserkanal und im Weiteren dem nachsten
Vorfluter zuflief3t. Auf3erdem soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach abgemildert werden.
Auf diese Weise wird dem Gebiet und seiner Umgebung keine kihle Luft entzogen.

8.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die rickwartigen Fldchen der Bebauung entlang der Twistedener StralRe werden Uber private Zuwe-
gungen erschlossen. Diese Flachen werden als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Anlieger zu belastende Flache festgesetzt.

Weiterhin ist, um die zur Twistedener Strafe ausgerichtete Eingangsseite der geplanten Gebdude er-
reichen zu kdnnen, die Anlage von privaten Wegen parallel zur Twistedener Straf3e vorgesehen. Zur
Sicherstellung der Zuganglichkeit und der Befahrbarkeit fir Anlieferverkehr sowie der notwendigen
HausanschlUsse ist hier ebenfalls ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten aller Anlieger in einer
Breite von 3,0 m einzutragen.

8.9. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Zum Schutz gegen Larm ist grundsatzlich eine Vielzahl von MaRnahmen méglich. Diese kdnnen sich
sowohl auf die eigentliche Schallquelle, auf den Ubertragungsweg zwischen Schallquelle und Emp-
fanger als auch auf den Bereich des eigentlichen Empfangers beziehen.

Fir die Gebaude, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005-1 nicht eingehalten sind, sind
SchallschutzmaBnahmen zu untersuchen. Von einer Uberschreitung der Orientierungswerte sind
ausweislich der im Umfeld erbrachten schalltechnischen Untersuchungen in erster Linie die Gebdude
entlang der Twistedener Straf3e betroffen, da diese mit einer Verkehrsstarke von mehr als 3.000 Kfz
pro Tag belegt ist. Dagegen ist der abseits der Twistedener Strafse gelegene Planbereich ausschliel3-
lich durch das vom Bauvorhaben selbst induzierte Verkehrsaufkommen betroffen; somit ist hier von
erheblich geringeren Larmimmissionen auszugehen.

Bei der Festlegung notwendiger Mafinahmen sind grundsatzlich folgende Prioritaten einzuhalten:

Erh6hung der Abstande zwischen Quelle (Strafe) und Immissionsort (Gebdudefassade)

Ein weiteres Abricken der Gebdude von den Larmquellen ist nicht sinnvoll, da die Entwicklungsfla-
chen begrenzt sind. Zudem ist die angestrebte stralRenbegleitende Bebauung aus stadtebaulichen
Grinden zur Gestaltung des Ortsbildes ausdricklich erwiinscht.

MafRnahmen des aktiven Schallschutzes in Form von Larmschutzwallen oder -wanden zur Abschir-
mung der Gebdude und der AulRenbereiche

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwanden oder —wallen sind im Kernbereich
der Wallfahrtsstadt Kevelaer uniblich und unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht hinnehmbar.
Daher sollen —auch aufgrund der in stadtisch gepragten Bereichen relativ geringen Uberschreitung
der Orientierungswerte- aktive Schallschutzmaf3nahmen nicht durchgefihrt werden.

Malnahmen der "architektonischen Selbsthilfe" wie Stellung und Gestaltung von Gebauden mit
moglichst grolen geschitzten Bereichen und Anordnung der Wohn- und Schlafrdume an den larm-
abgewandten Seiten bzw. Funktionsraume und Rdume mit unempfindlicher Nutzung an die ver-
l[armte Seite des Gebdudes.

Die vorgesehene straRenbegleitende Bebauung an der Twistedener Stral3e hat die positive Wirkung,
dass die nach Westen ausgerichteten Freiflachen der Wohnbebauung sowie die rickwartigen Berei-
che der Bebauung an der Straf3e Hils deutlich abgeschirmt werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sollten weitere Maf3nahmen der sog. "architektoni-
schen Selbsthilfe" (Stellung und Gestaltung von Rdumen, Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen
und deren Fenster) fir die Wohngebaude an der Twistedener Straf3e geprift werden. Eine vollstadn-
dige larmabgewandte Stellung des Gebaudes (d.h. mit Aufenthaltsraumen, die in Richtung Westen
ausgerichtet waren) ist aber voraussichtlich nicht moglich, da Aspekte der Belichtung und Besonnung
gegen eine derartige Bebauung sprechen.

MalRnahmen des passiven Schallschutzes

Nachrangig sind Maf3nahmen des passiven Schallschutzes (baulicher Schallschutz, z.B. an AufRenti-
ren, Fenstern, Aufsenwanden und Dachern der Geb&dude sowie Schalldammlifter) vorzusehen.

In den Féllen, in denen bei einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte ein ange-
messener Schallschutz nur durch passive MaRnahmen erreicht werden kann, erfolgt die Abschatzung
der erforderlichen passiven SchallschutzmafRnahmen nach der VDI Richtlinie "Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" (VDI 2719).

Der passive Schallschutz hat die Sicherstellung eines Innenraumpegels zum Ziel, der sich je nach Nut-
zungs- und Raumart unterscheidet.
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Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Ergebnisse der im Umfeld durchgefihrten Schalluntersuchun-
gen (insbesondere fir das im Teil A des Bebauungsplanes Nr. 85 liegende Gebdude am Kreisverkehr
Twistedener Strafde / HUls) davon auszugehen, dass an den zur Twistedener Stral3e ausgerichteten
Fassaden maximal Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich sind. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass Schallschutz der Schallschutzklasse 2 bereits mit Fenstern erzielt wird, die die aktuellen Anfor-
derungen an Warmeschutz erfillen. Insofern ist nur an den zur Twistedener Stral3e ausgerichteten
Fassaden mit einem geringfigig erhohtem Aufwand fur baulichen Schallschutz zu rechnen. Somit
kann ein ausreichender Schutz der Wohnnutzungen auch Uber die passiven Mafénahmen sicherge-
stellt werden. Fir die abseits der Twistedener Stral3e liegende Bebauung ist nicht auszuschlieRen,
dass die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete ebenfalls Gberschritten werden. Allerdings
ist hier ein baulicher Schallschutz schon durch eine den Anforderungen an den Warmeschutz die-
nende Bauausfihrung gewahrleistet. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind hier ge-
wahrleistet.

FUr das Plangebiet wird auf der Grundlage des in Kapitel 5.3 genannten Larmgutachtens folgende
textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

In der ersten Gebdudezeile entlang der Twistedener Straf3e (WA 1 und WA 4) sind bei Vorhaben, die der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen,
aufgrund der Ldrmbelastung der Twistedener Straf3e fiir die Gebdude bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zur Ldrmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen missen sicherstellen, dass sie
eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch Ver-
kehrsldrm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, "Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen") fihrt:

Raumart Mittelungspegel
. Schlafrdume nachts 30dB(A)
2. Wohnrdume tagsiber 35 dB(A)

Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiber
3.1.  Unterrichtsrdume, ruhebediirftige Einzelbiros, wissenschaftliche
Arbeitsrdume, Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsrdume,

Arztpraxen, Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2.  Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3.  Grofsraumbiiros, Gaststdtten, Schalterrdume, Liden 50dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Festsetzungen iber
die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukérper und/oder geeignete Grundrissge-
staltung einzuhalten. Ist dieses nicht mdglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Ma3-
nahmen an AufSentiiren, Fenstern, AufSenwdnden und Dcichern der Gebdude geschaffen werden.
Wohn-/Schlafriume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.
Der maf3gebliche Innenschallpegel von Schlafriumen muss bei teilgedffneten Fenstern eingehalten wer-
den. Andernfalls sind schallgeddmpfte Liftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/ Antrag-
steller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmafSnahmen auf
der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

8.10. Externe Ausgleichsflachen und -mafinahmen
(§ 9 Abs. 1a BauGB i.V.m. § g Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Gemaf3 § 1a Abs. 3 BauGB muss der Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft auf konkreten
Flachen und mit den entsprechenden MafRnahmen benannt und festgelegt werden. Dies gilt auch,
wenn der Ausgleich Uber Okokonto-Flachen erfolgen soll.

Als Ausgleich des aus der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung verbleibenden Defizits (siehe hierzu Ka-
pitel 9.4) werden landschaftspflegerische MaRnahmen auf zwei Fldachen mit vorgezogenen Kompen-
sationsmaBnahmen zugeordnet, die im Okokonto des Kreises Kleve eingebucht sind. Von den Par-
zellen Gemarkung Kevelaer, Flur 8, Flurstick 302 sowie Flur 46, Flurstick 18 werden 35.000 Punkte
zugeordnet (Az.: 6.1-35 45 05 01-08). Auf diesen Flachen wurden eine Streuobstwiese und extensive
Uferrandstreifen angelegt sowie Hecken und Kopfbaume angepflanzt. Die verbleibenden 14.500
Punkte werden der OkokontomaRnahme auf der Parzelle Gemarkung Twisteden, Flur 8, Flurstick 30
entnommen (Az.: 6.1-32 45 05-01-08-16). Hier wurden eine Streuobstwiese und Extensivgrinland an-
gelegt sowie Hecken und Kopfbaume gepflanzt. Weitere Ausflhrungen zur Kompensation erfolgen
in Kapitel 9.4 dieser Begrindung.

8.11. Festsetzungen der Hohenlage der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 3 BauGBi.V.m. § 2 Abs. 4 BauO NW)

Erfahrungen bei der Umsetzung der Bebauung in den vergleichbaren Baugebieten haben gezeigt,
dassinsbesondere bei der freistehenden Einzelhausbebauung Differenzen in Bezug auf die zukinftige
Hohenlage der Baugrundsticke bestehen. Um hier durch den Bebauungsplan einen Mindestrahmen
vorzugeben, wird die Geldandeoberflache eines Baugrundstiicks (Soll-Gelandehohe) festgesetzt als
die Oberkante der anbaufahigen und fir die jeweilige ErschlieBung des Baugrundstickes mafRgebli-
chen offentlichen Verkehrsflache im Schnittpunkt zwischen dem Anschluss des Privatgrundstickes
an die offentliche Verkehrsflache und der stral3enseitigen Mitte des jeweiligen Baugrundsticks. Die
so hergestellte Gelandeoberflache (Soll-Gelandehohe) darf hochstens um 20 cm aufgeschittet oder
abgegraben werden. Hiervon ausgenommen sind notwendige Aufschittungen und Abgrabungen des
anstehenden Urgelandes zur Herstellung der Soll-Gelandehohe. Fir diese ist eine bauordnungsrecht-
liche Genehmigung (Bauantrag) erforderlich.

Um auch die Erdgeschosse der Gebdude auf einem einheitlichen Niveau zu halten und damit insbe-
sondere optisch unschéne Kellergeschosse zu verhindern, wird festgesetzt, dass die Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss der Gebdude zwischen 20 und 50 cm oberhalb der Hohe der dem
GrundstUck vorgelagerten fertiggestellten Straf3e liegen muss. Zudem sichert die Festsetzung eine
Hohenlage der Erdgeschossbereiche von mindestens 20 cm oberhalb der Straf3enfldche, so dass auch
bei Starkregenereignissen das Eindringen von Wasser durch die Eingangstir verhindert werden kann.
Bezugshdhe ist hier die projektierte Hohe der Straf3enflache von 21,7 m Gber NHN.

8.12. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NW)

Um ein Mindestmald an Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen sicherstellen zu konnen,
werden ortliche Bauvorschriften Uber die duf3ere Gestaltung (insbesondere zu Materialien und Far-
ben, Dacher und Dachaufbauten sowie Einfriedungen) aufgenommen.

Sie greifen die Form und Gestalt der angrenzenden Bebauung auf, um zu erreichen, dass sich die kinf-
tigen Gebaude baugestalterisch sowohl in die Ortsrandbebauung als auch in das Landschaftsbild ein-
fugen. DarUber hinaus dienen diese Festsetzungen auch dazu, eine stadtebaulich vertragliche Gestal-
tung und Dimensionierung der Baukdrper untereinander zu gewahrleisten. In diesem Sinne werden
fur aneinandergebaute Hauptbaukdrper sowie aneinandergrenzende Garagen hinsichtlich Dach- und
Fassadengestaltungen einheitliche Gestaltungsmaf3stabe festgeschrieben. Um unangepasste Dach-
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landschaften zu verhindern, wird die Dachneigung fir den Gberwiegenden Teil der Bebauungim Plan-
gebiet, fir das es im Ubrigen keine Beschrankungen hinsichtlich zulassiger Dachformen gibt, grund-
satzlich auf ein Maf3 von 45° beschrankt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist eine ausnahmsweise Uberschreitung der zulassigen Dachnei-
gung bis zu 50° fir Hausgruppen zuldssig. Zielstellung ist die Schaffung von kleineren Reihenhdusern,
die u.a. dem geforderten Wohnungsmarkt zugewiesen werden sollen. Durch die steilere Dachneigung
ist die Schaffung kleinerer Wohneinheiten unter Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse effizienter zu realisieren. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit beschrankt sich
auf das WA 4, da dieses an der Hauptverkehrsstrafde ,Twistedener Straf3e" liegt. Die stadtebauliche
Wirkung der abweichenden Dachneigung durch die Orientierung weg von den Gbrigen Wohngebieten
erstreckt sich somit nicht auf das Gesamtgebiet und stort die Ortstypologie nicht.

Zur Sicherung einer ansprechenden Gestaltung entlang der offentlich einsehbaren Bereiche werden
Einfriedungen im Bereich der Vorgarten sowie der Gartenflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen auf Hecken, Mauern, Gabionenwande, Holzzaune oder bepflanzte Ziergitterzaune in einer
maximalen Hohe von 1,0 m beschrankt. Zur Ermoglichung von héheren Einfriedungen (z.B. um Sitz-
maoglichkeiten vor dem Haus fur Grundsticke sichtgeschitzt zu ermdglichen, die keine optimale Aus-
richtung der Garten haben), kann hinsichtlich der maximalen Hohe ausnahmsweise von dieser Fest-
setzung abgewichen werden, wenn die Einfriedung mindestens 1,0 m von der StralRenbegrenzungs-
linie entfernt steht und die zwischen Einfriedung und Straf3enbegrenzungslinie liegenden Flachen mit
einheimischen Strauchern oder Hecken bepflanzt sind. Als rickwartige Einfriedung der Baugrundstu-
cke sind nur Hecken, Holzzdune oder bepflanzte Maschendraht-/ Gitterzaune bis maximal 2,0 m Hohe
zulassig.

Gartenmauern werden als Einfriedung zum Zwecke des Sichtschutzes nurim Terrassenbereich bis zu
einer maximalen Lange von 5,0 m und maximal 2,0 m Hohe zugelassen.

Um eine ansprechende Gestaltung der straf3enseitigen Grundsticksflachen zu gewahrleisten, sind die
nicht fir ErschlieRungsflachen (Standpldtze fur Abfall- und Wertstoffbehdlter, Grundstickszufahr-
ten, Zufahrten zu Garagen sowie Zuwegungen zum Eingang) benétigten Vorgartenflachen als unver-
siegelte Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Durch die Begrinung
sollen grof3flachige Gestaltungen der Vorgarten durch Steine (z.B. durch Kies- und Schotterflachen)
vermieden werden. Eine solche Gestaltung mit Kies- und Schotterflachen bewirkt eine Vielzahl 6ko-
logischer Nachteile (z. B. Schadigung der Artenvielfalt, Beschleunigung des Insektensterbens) und
beeinflusst das Mikroklima negativ, da kleine Steine Warme speichern und wieder abstrahlen, wohin-
gegen Pflanzen den Boden beschatten und fur Verdunstungskihle sorgen. Daher wird festgesetzt,
dass mineralische und synthetische Bodenbedeckungen unzulassig sind. Davon ausgenommen sind
die ErschlieRungsflachen (Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter, Grundstiuckszufahrten, Zu-
fahrten zu Garagen sowie Zuwegungen zum Eingang). Die Vorgarten dirfen hochstens zu 5o % ver-
siegelt sein. Die Vorgartenflachen sind definiert als Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie und
Baugrenzen und im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

Die Gestaltungsfestsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

9. Weitere umweltbezogene Gutachten und Belange
9.1. Umweltbericht

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass bei der Aufstellung oder Anderung der Bauleitplane fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt wird, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
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beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser Umweltprifung sind in einem Umweltbe-
richt gem. der gesetzlichen Anlage nach § 2a Satz 2 in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten
und bewertet.

Der Umweltbericht ist als eigenstandiger Teil dieser Planbegrindung beigefigt und somit in der Ab-
wagung zu bericksichtigen.

9.2. Artenschutzrechtliche Prifung

Zum Bebauungsplan Kevelaer Nr. 85 (Teile A und B) wurde bereits im Jahr 2018 eine artenschutz-
rechtliche Prifung erarbeitet (Artenschutzpriifung (ASP) Stufe | (Vorprifung) zum Bebauungsplan
Stadt Kevelaer, Bebauungsplan Kevelaer Nr. 85 (Wohngebiet Hiils) - Teil A, Seeling + Kappert GbR). Die
Erweiterung des Geltungsbereiches im Verfahren der 57. FNP-Anderung um eine Ackerflache in west-
licher Richtung und um das Wohngrundstick Twistedener Straf3e 170 im SUdwesten hat eine Anpas-
sung des Artenschutzfachbeitrags erforderlich gemacht. Diese Anpassung liegt mit Datum November
2021 vor (Artenschutzpriifung (ASP) Stufe | (Vorpriifung) zum Vorhaben , Wallfahrtsstadt Kevelaer, Be-
bauungsplan Nr. 85 und 57. Anderung des Fldchennutzungsplanes, Seeling + Kappert GbR).

Im Zuge der Untersuchung konnten keine konkreten Hinweise auf Ruheplatze von Fledermausen an
den Gehdlzen im Randbereich der Flache festgestellt werden; diese sind eher an den Gebauden und
den alteren Baumen im Umfeld zu erwarten. Das Vorhabengebiet ist als Nahrungshabitat fir Fleder-
mausarten nicht essenziell, da aufgrund der Biotopausstattung kein Uppiges Nahrungsangebot zu er-
warten ist und besser ausgestattete Lebensraume ortsnah zur Verfigung stehen. Als Winterquartiere
kommen wenn Uberhaupt nurzwei dltere Obstbdume in Frage. Eine Beeintrachtigung des Erhaltungs-
zustandes von moglicherweise vorkommenden Fledermausarten ist unter Bericksichtigung von
Schutzmalénahmen bei der Auf3enbeleuchtung und der Kontrolle der beiden Baume auf Hohlen durch
das Vorhaben auszuschliel3en.

Verschiedene planungsrelevante Vogelarten konnten das Plangebiet zur Nahrungsaufnahme aufsu-
chen. DarUber hinaus konnen die Flachen auch weiteren, nicht planungsrelevanten Vogelarten zeit-
weise Nahrung bieten. Eine existenzielle Bedeutung hat die Vorhabenflache fir diese Arten allerdings
nicht.

Die Liste der fir das betreffende Gebiet aufgefihrten planungsrelevanten Arten weist keine Amphi-
bien oder Reptilien auf. Geeignete Habitatstrukturen hat die Vorhabenflache fir diese Artengruppen
kaum zu bieten. Der Graben Kuckucksley, der derzeit potentiell fir weniger anspruchsvolle, nicht pla-
nungsrelevante Vertreter als Laichgewasser dienen kann, ist von den baulichen Veranderungen (na-
turnaher Ausbau) positiv betroffen.

Insgesamt bietet der geringe Baum- und Strauchbestand an den Randern der Planflache den aufge-
fuhrten Arten kein geeignetes Angebot an Baumhohlen oder Brutstatten. Dennoch ist zur Vermei-
dung potenzieller Brutverluste die Baufeldraumung auf3erhalb der Vogelbrutzeit, d. h. im Zeitraum
vom o1. Oktober bis 28. Februar durchzufihren. Bei den Baumen ist generell bei einer Fallung auf
Baumhohlen zu achten.

Zum Schutz lichtscheuer Fledermausarten ist die Auldenbeleuchtung auf das unbedingt notwendige
Mal’ zu beschranken und zum Boden ohne grof3e Streuung auszurichten. Als Leuchtmittel sollten ,in-
sektenfreundliche" Lampen (Wellenldnge 590-630 nm, z. B. warmweif3e LED-Leuchtmittel, mit ge-
ringem Blaulicht- und UV-Anteil) eingesetzt werden. Grundsatzlich ist vor Beginn der Bauarbeiten
eine grundliche Sichtung des Gelandes vorzunehmen, um ruhenden, verirrten oder Uberwinternden
Individuen eine schadlose Flucht oder Umsiedlung zu ermdglichen.

Die artenschutzrechtliche Prifung der FFH-Anhang IV-Arten und der europdischen Vogelarten erga-
ben unter Bericksichtigung der o. g. Vermeidungsmal3nahmen keinen Verbotstatbestand gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG.
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Auf die aus artenschutzrechtlicher Sicht notwendigen Malinahmen wird im Bebauungsplan hingewie-
sen.

Die ASP | ist dieser Begriindung als Anlage beigefigt.

9.3. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Im Zuge des Verfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan erarbei-
tet (umweltbiro essen, August 2022).

Hauptsachliche Aufgabe des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist neben der Bewertung der be-
stehenden Situation die Beschreibung der Mal3nahmen, die zur Verminderung der Eingriffswirkungen
durch die Planung fGhren sowie die Ermittlung des Kompensationsumfangs fur 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 ErschlielRung im Hinblick
auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

- Die Bewertung und Berechnung des 6kologischen Eingriffes mit Bilanzierung sowie Benennung
der AusgleichsmalRnahmen.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag ist dieser Begrindung als Anlage beigefigt.

9.4. Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu erwartenden Auswirkungen und Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB dargestellt und der Ein-
griff in Natur und Landschaft bewertet. Auf dieser Grundlage werden die gemafR Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und Landschaftsgesetz NW (LG NW) erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen
ermittelt und begrindet.

Vor der DurchfGhrung des Eingriffs in Natur und Landschaft weist das Plangebiet einen Biotopfla-
chenwert von 75.650 dkologischen Werteinheiten (OWE) auf. Nach Durchfihrung des Vorhabens ver-
bleibt im Plangebiet ein Flachenwert von 26.150 OWE. Es entsteht ein Kompensationsdefizit von ins-
gesamt 49.500 OWE, das nichtim Plangebiet oder im unmittelbaren réumlichen Zusammenhang aus-
geglichen werden kann.

Zwar besteht keine explizite rechtliche Verpflichtung, den Ausgleich mit DurchfGhrung von Mal3nah-
men aulderhalb des Plangebietes vollstandig nachzuweisen. Es ist jedoch das Ziel der Wallfahrtsstadt
Kevelaer, den Eingriff in Natur und Landschaft zu 100 % zu kompensieren. Gemal3 § 1a Abs. 3i.V.m. §
9 Abs. 1a BauGB kann der Ausgleich auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen, soweit
dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

Im vorliegenden Fall ist zur vollstandigen Kompensation des mit dem Vorhaben verbundenen Ein-
griffs in Natur und Landschaft beabsichtigt, den verbleibenden Kompensationsbedarf Gber die Inan-
spruchnahme des Okokontos des Kreises Kleve zu erbringen (die erforderlichen externen Kompensa-
tionsmalinahmen werden in Kapitel 8.9 erlautert).
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10. Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden folgende Hinweise aufgenom-
men:

1. Denkmalschutz | Archdologische Bodenfunde

Gemaf3 § 15 DSchG NW (Denkmalschutzgesetz) wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmadlern hingewiesen. Beim Auftreten archadologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Wallfahrtsstadt Kevelaer (Untere Denkmalbehorde) oder das LVR Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Bonn unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveran-
dert zu erhalten.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlief3ungsauftragen sowie bei der Er-
teilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfGhrenden Baufirmen auf ihre An-
zeigepflicht bei der Untere Denkmalbehdrde oder beim LVR hingewiesen werden.

2. Wasserschutzzone

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

3. Grundwassernutzung

Sollte im Zuge von Baumafinahmen die Einrichtung einer Grundwasserhaltung notwendig sein, so
besteht fur diese eine Erlaubnispflicht gemal des Wasserhaushaltsgesetzes. Ein entsprechender An-
trag ist rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises Kleve zu stellen. Im Zuge des Erlaub-
nisverfahrens ist zu klaren, dass die beabsichtigten Wasserhaltungen keine negativen Auswirkungen
auf das ortliche Grundwasser haben.

4. Grundwasserstand

Der hochste mégliche Grundwasserstand liegt nur geringfigig unter der Gelandeoberkante. Es kon-
nen daher bauliche MafRnahmen an Gebduden gegen drickendes Wasser erforderlich werden.

5. Baumschutz

Fir den Bebauungsplanbereich gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb derim Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile und der Geltungsbereiche der Bebauungsplane im Gebiet der Wall-
fahrtsstadt Kevelaer (Baumschutzsatzung) vom 04.05.2007.

6.  Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf ver-
mehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwirfe. Im Planbereich erfolgte bereits die Raumung
vorhandener Kampfmittel.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen werden, dass noch Kampfmittel im Boden verblieben sind. Erd-
arbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mecha-
nischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Das Merkblatt fir Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dissel-
dorfist zu beachten. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbesei-
tigungsdienst zu benachrichtigen.

7. Malhahmen zum Artenschutz
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- Baumeim Plangebiet sind aul3erhalb der Vogelbrutzeiten zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar zu roden. Sollte sich der Zeitraum nicht einhalten lassen, ist der Gehdlzbestand vor der
Rodung auf belegte Nester hin zu kontrollieren.

- Bei zwei in der Artenschutzprifung Stufe | (Vorprifung) benannten Baumen ist im unbelaubten
Zustand im Herbst / Winter eine Sichtung auf Hohlen durchzufihren. Sollten Hohlen festgestellt
werden, sind diese vor der Fallung mit einem Endoskop auf den Besatz von Fledermdusen zu
kontrollieren. Bei einem positiven Nachweis ware die Untere Naturschutzbehorde des Kreises
Kleve zu verstandigen.

- Um die Storwirkungen der kinstlichen Beleuchtungsquellen (AufRenbeleuchtung und Strafen-
beleuchtung) im Plangebiet zu minimieren, sind als Vermeidungsmalinahmen Beleuchtungs-
quellen mit kleiner Streuung und gezielter Ausrichtung zu verwenden. Es sollten ,insekten-
freundliche" Leuchtmittel (Wellenlange 590-630 nm, z. B. warmweife LED-Leuchtmittel, mit ge-
ringem Blaulicht- und UV-Anteil) eingesetzt werden.

- VorBeginn der Bauarbeiten eine grindliche Sichtung des Gelandes vorzunehmen, um ruhenden,
verirrten oder Uberwinternden Individuen eine schadlose Flucht oder Umsiedlung zu ermdgli-
chen.

8. Relevante Unterlagen

Samtliche der Planung zugrunde liegenden Fachgutachten sowie Vorschriften (Gesetze, Verordnun-
gen, Erlasse, DIN-Vorschriften und technische Regelwerke) konnen bei der Wallfahrtsstadt Kevelaer
in der Abteilung Stadtplanung, im Rathaus der Wallfahrtsstadt Kevelaer, Peter-Plimpe-Platz 12,
47623 Kevelaer, eingesehen werden.

11. Auswirkungen / Planungsrelevante Belange
11.1. Nachhaltigkeit der Bauleitplanung

Der Bebauungsplan gewahrleistet eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 Abs.
5 BauGB, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleistet.

Die Wohnbebauung rundet vorhandene Siedlungsstrukturen ab und figt sich harmonisch in das Orts-
bild ein. Die ErschlieBung ist durch die Anlage von internen ErschlieRungsstraf3en, die an die Twiste-
dener Straf3e bzw. an die Straf3e "Hils" anbinden, gesichert; das zusatzliche Fahrtenaufkommen des
Wohngebietes kann leistungsfahig und verkehrssicher an allen Knotenpunkten abgewickelt werden.

Die Vorbelastung durch Verkehrslarm ist im Plangebiet und dem Umfeld relativ gering. Die zusatzli-
che Larmbelastung durch die mit dem Vorhaben verbundene Zunahme des Verkehrs macht nach ge-
genwadrtigem Kenntnisstand keine zusatzlichen SchallschutzmalRnahmen fir die vorhandene Bebau-
ung im Umfeld erforderlich.

Das neu entstehende Verkehrsaufkommen kann ungefahr mit rund 620 Kfz-Fahrten pro Tag abge-
schatzt werden (nach Bosserhoff /| Abschdtzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bau-
leitplanung: 85 Wohneinheiten a 3,5 Bewohner; 4 Wege je Einwohner und Werktag, abziglich 10%
externe Einwohnerwege, 80%-MIV-Anteil, PKW-Besetzungsgrad 1,5 Personen zuziglich 15 % im Be-
sucherverkehr x 8o % MIV-Anteil und 1,5 Personen je PKW). Dieses Verkehrsaufkommen verteilt sich
zudem auf mehrere Erschlief3ungsstraf3en, so dass insgesamt von einem sehr geringen Verkehrsauf-
kommen auf den Straf3en innerhalb des Plangebietes auszugehen ist. Da sich der Verkehr Gber die
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Twistedener Straf3e in Richtung Norden und Siden verteilen wird, ist auch das Umfeld nur von einem
geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen betroffen.

Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes sind bei der Inanspruchnahme von bislang unbebauten Fla-
chen unvermeidbar. Diese werden aber durch Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen innerhalb und au-
Rerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vollstandig kompensiert. Die unver-
meidlichen klimatischen Auswirkungen des Bebauungsplanes werden durch Maf3nahmen im Sinne
des § 1 Abs. 5 BauGB, die dem Klimaschutz und die Klimaanpassung dienen, abgemildert. Dazu gehort
insbesondere die Schaffung von Grin- und Freiflachen, die Schaffung von begrinten Vorgartenfla-
chen und die Dachbepflanzungen.

Dem Belang einer flachensparenden Bauweise im Sinne der Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2
BauGB kann vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung nicht in vollem Umfang entspro-
chen werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Siedlungsarrondierung, die der Befriedi-
gung der aktuellen herrschenden Marktnachfrage dient und dem weiterhin anhaltenden Bedarf nach
Baugrundsticken Rechnung tragt. Aufgrund der Lage am Rand des Siedlungsbereiches von Kevelaer
ist die angestrebte aufgelockerte Bauweise als stadtebaulich sinnvoll und angepasst zu bewerten. Da-
her wird der Schaffung von Flachen fir eine Einfamilienhausbebauung im konkreten Fall der Vorrang
vor dem weitergehenden Schutz von Grund und Boden eingerdumt, wie er bei einer weniger flachen-
intensiveren, aber dafir verdichteteren Bebauung moglich ware. Durch die Begrenzung der Grund-
flachenzahl und der Schaffung von Frei- und Grinbereichen kénnen in Teilbereichen die Auswirkun-
gen auf den Grund und Boden minimiert werden.

11.2. Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache

Gemaf3 § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter
Flachen zu begrinden.

Im Bereich der Wallfahrtsstadt Kevelaer sind die erkannten Nachverdichtungspotentiale mittlerweile
ausgeschopft. Neben der Entwicklung privater und kommunaler Baulicken wurden verschiedene
kleinere Baugebiete fertiggestellt.

Der anhaltende Bedarf an Wohnbauflachen lasst sich aktuell nicht durch die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenentwicklung decken. Daher
wird auf die Flache westlich der Twistedener Straf3e zurickgegriffen, die von der Regionalplanung
bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt wurde und die sich aufgrund der angrenzenden
Baugebiete gut ins Stadtgefige und die ortlichen Infrastrukturen integrieren lasst.

Die Gefahrdung der Existenz von landwirtschaftlichen Betrieben ist aufgrund der Flachenverfigbar-
keit im Umfeld nicht zu befurchten.

11.3. Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung sind bodenordnende MafRnahmen im Zuge einer privaten Umlegung er-
forderlich. Die EigentUmerstruktur im Plangebiet (im Wesentlichen ist ein privater Grundstickseigen-
tUmer sowie die Wallfahrtsstadt Kevelaer betroffen) beginstigt diese Vorgehensweise. Die Durch-
fuhrung formlicher Umlegungsverfahren ist daher nicht vorgesehen.

11.4. Kosten und Finanzierung

Details der Kostentragung werden zwischen dem Hauptgrundstickseigentimer und der Wallfahrts-
stadt Kevelaer im Zuge der anstehenden vertraglichen Regelungen vereinbart. Den mit der Realisie-
rung des Vorhabens verbundenen Kosten stehen Einnahmeerldse durch den Verkauf der spdteren
Grundsticksflachen entgegen.
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11.5. Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete ca. 25.160 m? 73,3 %
Offentliche Verkehrsflache ca. 3.930 m? 11,4 %
Offentliche Grinflache ,Parkanlage* ca.2.66o0m2 7,8 %
Fldchen fUr Ver- und Entsorgungsanlagen ca. 670 m?2 2,0%
Flachen fir die Wasserwirtschaft Ca.1.900 m? 5,5 %
Plangebiet ca. 34.320 m2 100 %

Wallfahrtsstadt Kevelaer
Der Burgermeister
Abteilung 2.1

Kevelaer, den 09.01.2023

Im Auftrag

in Zusammenarbeit mit

atelier stadt & haus

Gesellschaft fir Stadt- und Bauleitplanung mbH

HallostralRe 30

45141 Essen

Tel: 0201/56513-90
mail@ash-planung.de

www ash-nlaniina de


mailto:mail@ash-planung.de
http://www.ash-planung.de/

