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Bebauungsplan Nr.13 — Baerler Stral3e / Reitweg in Vierbaum

1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Rheinberg hat in seiner Sitzung am 14.04.2015 den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr.13 — Baerler StraRe / Reitweg - in Vierbaum gefasst. Der Anlass
hierfur war ein Antrag von Grundstiickseigentimern/-innen zur Errichtung einer zusammenhan-
genden Wohnnutzung im Bereich zwischen der Baerler Stral3e, dem Reitweg (L10) und der
Rektor-Horn-Stral3e.

Das primare Ziel des Bebauungsplanes ist demnach die Neuausweisung von Wohnbauland im
sudwestlichen Bereich vom Orsoyerberg. Hierdurch soll eine stadtebaulich geordnete Weiter-
entwicklung in Form einer baulichen Abrundung der Ortslage (Arrondierungsflache) ermdglicht
werden. Darlber hinaus soll die Bestandsbebauung gesichert werden. Hierdurch werden ihr in
ihrer baulichen Entwicklung die gleichen Moglichkeiten wie der Neubebauung zugestanden. Fir
die jetzige Bebauung gilt Bestandsschutz.

Die geplante Neubebauung soll in erster Linie in Form von kleinteiliger, maximal zweigeschos-
siger Einzel- oder Doppelhausbauweise errichtet werden. Um der aktuell vermehrten Nachfrage
nach Wohnungen nachzukommen, ist im stidlichen Teilbereich des geplanten Baugebietes eine
Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen. Geplant ist die Neuerrichtung von insgesamt ca. 35
Wohneinheiten.

2. Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt im siUddstlichen Bereich des Rheinberger Stadtgebietes am
Orsoyerberg im Stadtbezirk Orsoy. Im Stden verlauft die Landesstrafe 10 (Reitweg), die als
Hauptanbindung des Ortsteils an das regional und ferner tberregional bedeutsame Verkehrs-
netz dient. Die westlich des Plangebietes angrenzende Baerler Stral3e fungiert als ortsteilver-
bindende HauptverkehrsstraRe zwischen Vierbaum / Orsoyerberg und Budberg.

ar %\ - N %:. -
Abb.1: Lage im Stadtgebiet
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3. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des geplanten Neubaugebietes umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha und
wird raumlich wie folgt begrenzt:

¢ im Norden Uberwiegend durch eine bewaldete Flache

¢ im Osten durch die Gartenbereiche der Wohnbebauung an der Rektor-Horn-Straf3e
¢ im Siuden durch die riickwartigen Bereiche der Bebauung an der L10 (Reitweg)

e im Westen durch die Baerler Stral3e

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes liegen neben der Gberwiegenden Wohnnutzung auch
eine Gastronomie (Schwarzer Adler) sowie ein Getrankemarkt. Die Gebaude im 6stlich angren-
zenden Wohngebiet liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 — Auf dem Berg —
und stammen vorwiegend aus den 70er und 80er Jahren. Die Bebauung entlang der L10 (Reit-
weg) sowie der Baerler Stral3e datiert ebenfalls Uberwiegend aus diesen Jahrzehnten.

Die rdumliche Einbindung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Ortsteil Orsoyer-
berg wird in der folgenden Abbildung unten dargestellit:

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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4. Status quo

Im heutigen Zustand ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch grol3e, primar inten-
siv genutzte Garten und eine zentral liegende Griunflache gepragt (Stand: 10.2017). Die Grin-
flache ist eine ehemals intensiv genutzte, inzwischen jedoch stellenweise von Sukzession ge-
kennzeichnete Wiese. Bei den Grundstiicksgarten handelt es sich um Hausgarten mit teilweise
altem Baumbestand. Im SlUdwesten hat der Hausgarten einen parkahnlichen Charakter mit
Uberwiegend einheimischen Baumarten.

Die bestehenden Gebaude an der Baerler Stral3e sind Uberwiegend in den 1970er und 80er
Jahren errichtet worden. Sie verfligen Uber ein bis eineinhalb Geschosse und sind durch ge-
neigte Dacher, primar in Form von Satteldachern mit Gauben, gekennzeichnet. Die Fassaden-
landschaft ist heterogen ausgebildet und reicht vom ortsbildtypischen Klinker bis zur Putzfassa-
de, beides oftmals in verschiedenen Farbtonen.

Im riickwartigen Bereich der Bebauung entlang der Baerler Stral3e liegt ein in den 1950er Jah-
ren wiedererrichtetes Wohnhaus und ein ehemaliges Scheunengebdude. Zu diesem Haus ge-
hort der Gberwiegende Teil der oben genannten intensiv genutzten Wiese.

Abb. 4: Wiese mit Baumbestand

Seite 6



Bebauungsplan Nr.13 — Baerler Stral3e / Reitweg in Vierbaum

5. Ubergeordnete Planungsebenen und Schutzkategorien

5.1. Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan GEP 99)

Der derzeit giltige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf - kurz GEP 99 genannt -
stellt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13 Folgendes dar:

Allgemeiner Siedlungsbereich 7S
(ASB, braune Flache) jﬁt?/f‘
(3 x,a‘l'l

In diesen Bereichen soll die kommunale @i

l't)l((ll/:l‘ll al
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Fall des Bebauungsplanes Nr. 13 werden .., .. ... | ———

Flachen fur den Wohnungsbau gesichert. 2 Kt tliark et

Die Bereiche fir den Grundwasser- und Ge- [l \L\A' :
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vor Nutzungen, die die Gewdasserbeschaffen- ’( N S ¥ —
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Quelle: http://www.brd.nrw.de/planen_bauen/regionalplan/service/L4504moersL/4506duisbur:

Abb. 5: Regionalplan

5.2. Landschaftsplan

Das geplante Vorhaben liegt im Innenbereich
und damit auRerhalb des Geltungsbereiches
des Landschaftsplanes "Raum Alpen/ Rhein-
berg" des Kreises Wesel aus dem Jahr 2009.

Fur das geplante Baugebiet sind demnach in
der Entwicklungskarte keine Ziele fur die
Landschaft wie Erhalt, Anreicherung oder
Ausbau formuliert. In den Festsetzungskarten
sind keine besonders geschitzten Teile von
Natur und Landschaft oder MalRBhahmenrau-
me / Entwicklungs-, Pflege- und Erschlie-
Bungsmalnahmen etc. dargestellt.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die
Planung des Neubaugebietes nicht im Wi-
derspruch zum Landschaftsplan steht.

Quelle: https://iwww.kreiswesel.de/lp/digitaler _Landschaftsplan/lp_ar/html/karten/index.html

Abb. 6: Landschaftsplan
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5.3. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheinberg stellt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Art der Bodennutzung eine Wohnbauflache dar.

Angrenzend zum Geltungsbereich liegen folgende Arten der Bodennutzung:

¢ im Norden eine Flache fiur die Forstwirtschaft und eine Verbandsgrinflache (nachrichtli-
che Ubernahme)

¢ im Osten Wohnbauflachen entlang der Rektor-Horn-StralRe und eine gemischte Bauflache
am Reitweg (L10)

¢ im Suden Wohnbauflachen entlang des Reitwegs (L10)
¢ im Westen die Baerler Stral3e als ¢rtliche HauptverkehrsstralRe

Im Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet vorgesehen.
Dadurch wird dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch entsprochen, wonach
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 13 — Baerler Stral3e /
Reitweg - somit nicht erforderlich.

Abb. 7: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinberg
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5.4. Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutz-Richtlinie

Das Bebauungsplangebiet liegt aul3erhalb eines FFH-Gebietes bzw. Vogelschutzgebietes. Der
geforderte Mindestabstand von 300 m (MURL 2000) wird eingehalten, so dass keine Betroffen-
heit FFH-relevanter Schutzguter bzw. derer Erhaltungsziele gegeben ist.

5.5. Altablagerungen / Altlasten

Im Plangebietsbereich liegen entsprechend dem Altlastenkataster des Kreises Wesel keine Alt-
lasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor.

5.6. Bergbau

Der Bebauungsplanbereich befindet sich Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
"Rheinland 11", im Eigentum der RAG Aktiengesellschaft, im Welterbe 1.0 in 45141 Essen. Fer-
ner liegt die Planflache Uber dem Bewilligungsfeld "Baerl / BinsheimGas". Die Bewilligung ge-
wahrt das zeitlich begrenzte Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen
(Grubengas). Rechtsinhaberin der Bewilligung ist die Mingas-Power GmbH (Stand: 04.2019).
Diese hat bisher keine Bedenken bzgl. der Durchfiihrung des Bebauungsplanes geauliert.

5.7. Denkmalschutz / Archéologische Funde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Bau- oder Bodendenkmaler bzw. Denk-
malbereiche. Sollten bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes archaolo-
gisch bedeutsame Bodenfunde aufgedeckt werden, sind die Untere Denkmalbehdrde oder das
Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege zu informieren.

5.8. Wasserschutzgebiete / Grundwasser

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes WES_WW-
Binsheim und im Trinkwasserschutzgebiet ,Binsheimer Feld“ (Gebiet 450601 Zone Il A). Inner-
halb der Zone Ill ist das Trinkwasser vor chemischer und radioaktiver Verunreinigung zu schiit-
zen. Daher dirfen Wohngebiete nur mit Anschluss an die o6ffentliche Entwasserung gebaut
werden. Des weiteren sind zum Beispiel das Parken von Kraftfahrzeugen auf unbefestigtem
Boden oder die Lagerung von Schrott etc. nicht erlaubt.

Das Plangebiet weist aufgrund der Festsetzung als Wasserschutzzone Ill A eine besondere
Bedeutung fur das Grundwasser auf. Aufgrund der planbedingten Versiegelung kommt es zu
einer geringeren Versickerung des Niederschlagswassers, was nachteilige Auswirkungen auf
die Grundwasserneubildung mit sich bringen kann. Als GegenmalRnahme ist daher eine ortsna-
he Versickerung des unbelasteten Niederschlagswassers vorzusehen.
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5.9. Hochwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt gemaR der Hochwassergefahrenkarte Rhein -
Hochwasserszenario HQextrem — in einem Bereich, der ohne technischen Hochwasserschutz bei
einem extremen Hochwasserereignis vollstandig Uberflutet wére.

Die Wassertiefen reichen hier von 0,5 m entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze bis > 4 m
im Bereich der Bestandsbebauung an der Baerler Stral3e (siehe Abbildung 8). Daher gilt der
gesamte Geltungsbereich als Risikogebiet. Des weiteren kénnten Teile des Plangebietes auch
schon von einem mittleren Hochwasser (HQ100) betroffen sein.

Das Hochwasserszenario HQextrem hat eine statistische Eintrittwahrscheinlichkeit, die seltener
als alle 100 Jahre ist. Vor diesem Hintergrund und der Tatsache, dass fiir den Fall einer Uber-
flutung Hochwasserschutzeinrichtungen vorhanden und gemaR neuster Technik instandgehal-
ten werden, sind der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung von erheblichen
Sachschaden bei der Neuerrichtung des Plangebietes gegeben.

Abb. 8: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte Rhein — Hochwasserszenario HQextrem

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB konnen aus stadtebaulichen Grinden bestimmte bauliche oder
technische MalRnahmen festgesetzt werden, die bei der Errichtung baulicher Anlagen zur Ver-
meidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlie3lich Schaden durch Starkregen
dienen. Da das Plangebiet innerhalb eines Risikogebietes liegt, wird die Errichtung von Heizol-
verbraucheranlagen ausgeschlossen. Das innerhalb einer solchen Anlage befindliche Heizdl ist
ein wassergefahrdender Stoff und ist in eine Wassergefahrdungsklasse eingestuft.

5.10. Boden

Im Januar 2018 wurde ein Bodengutachten durch das Fachbiro C. Wollgien GmbH erarbeitet.
Hierbei wurde festgestellt, dass die Bodenbeschaffenheit im Plangebiet fur eine Bebaubarkeit
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geeignet ist. Das Gutachten benennt diesbeziiglich Empfehlungen zur Grindung der Gebéaude,
unterschieden in unterkellerte und nicht unterkellerte Bauweisen.

Die Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Bodens hat ergeben, dass die Bodenschich-
ten gemal dem Regelwerk DIN 18130 als stark durchlassig zu klassifizieren sind.

5.11. Erdbebengefahrdung

Das geplante Baugebiet liegt in der Erdbebenzone O und in der geologischen Untergrundklasse
T. Aufgrund dessen, dass im Bebauuungsplangebiet primar die Realisierung von Wohnh&usern
vorgesehen ist, besteht kein Handlungsbedarf bezliglich praventiver MaRnahmen vor Katastro-
phenfallen.

6. Stadtebaulicher Entwurf

Das priméare Ziel des Bebauungsplanes ist die Neuausweisung von Wohnbauland. Dariber hin-
aus sollen gleichzeitig planungsrechtliche Regelungsinhalte fur die stadtebauliche Neuordnung
im Bereich der zur Zeit bestehenden Bebauung an der Baerler Strafl3e geschaffen werden. Die-
se Regelungen haben jedoch erst dann Giiltigkeit, sobald bestehende Gebaude aufgegeben
oder verandert werden. Bis dahin haben sie Bestandsschutz.

Der stadtebauliche Entwurf beschrankt sich daher auf die zur Zeit zur Uberplanung verfigbare
Flache. Vorgesehen ist hier eine Bebauung mit einer ortsbildtypischen, kleinteiligen Gebau-
destruktur. Als Haustypen sind im tberwiegenden Bereich des Plangebietes Einfamilien- und
Doppelhauser, im stdlichen Bereich Mehrfamilienhduser vorgesehen. Die Einfamilien- und
Doppelhduser werden auf Grundstiicke in einer GréRenordnung von ca. 270-750 m? verteilt.

Die Mehrfamilienhausbebauung orientiert sich hinsichtlich ihrer Gré3endimensionierung an be-
stehenden Mehrfamilienhdusern in Vierbaum, wie zum Beispiel am 6stlich zum geplanten Bau-
gebiet angrenzenden Haus an der Rektor-Horn-StralRe Nr. 16-18.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt (iber ein Ringsystem. Die geplante Stral3e sticht zwi-
schen den Wohnhausern der Baerler StralBe Nr. 83 d und 89 ins Plangebietinnere, verlauft in
nordwestliche Richtung und mindet zwischen den Wohnh&ausern Nr. 79 und 81 wieder in die
Baerler StralRe. Ein Teilbereich dieser Einmindung ist als Einbahnstrale, die aus dem Bauge-
biet hinaus fiihrt, ausgebildet. Der nérdliche Kurvenbereich des vorgesehenen Erschliel3ungs-
ringes beinhaltet eine Wendeanlage mit ausreichendem Durchmesser fir Wendemandver von
groReren Fahrzeugen wie z.B. Millfahrzeugen. Fir die ErschlieBung der rickwartig liegenden
Baufenster fir die geplante Mehrfamilienhausbebauung wird eine stichartig ausgebaute Zuwe-
gung errichtet. Der Strallenausbau erfolgt als verkehrsberuhigter Bereich mit Schrittgeschwin-
digkeit fur den Kfz-Verkehr.

Zur Anbindung an das 6stlich des Plangebietes liegende Wohngebiet wird ein Ful3- / Radweg in
Richtung der Rektor-Horn-StralRe gefiihrt.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1. Artder baulichen Nutzung

Die planerischen Ziele des Bebauungsplanes sind die Entwicklung von zusétzlichem Wohnbau-
land und die planerische Sicherung und Angleichung der bestehenden Bebauung an der Baer-
ler Stral3e.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO fest-
gesetzt. Diese Baugebietskategorie ermdglicht neben der Hauptnutzungsart ,Wohnen“ auch die
Ansiedlung von weiteren, die Wohnfunktion ergdnzenden und gleichzeitig nicht beeintrachti-
genden Nutzungsarten. Dadurch wird auch die Schaffung einer gewissen Infrastruktur ermég-
licht. Hierzu werden jedoch je nach raumlicher Lage im Bebauungsplangebiet unterschiedliche
Einschrankungen bezuglich der Zulassigkeit bestimmter Nutzungsarten getroffen. Unterschied-
liche Festsetzungen zu Art und Maf3 der Nutzungen machen eine Untergliederung des Allge-
meinen Wohngebietes in WA1, WA2 und WA3 erforderlich. Aufgrund dessen, dass im neuen
Baugebiet auch Wohnungen entstehen sollen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden, wird das Allgemeine Wohngebiet WA3 nochmals in WA3a untergliedert.

Allgemeines Wohngebiet WA1

Das Allgemeine Wohngebiet WAL umfasst die Bestandsbebauung an der Baerler Stral3e. Hier
werden neben der Wohnnutzung auch zahlreiche, im 8 4 BauNVO allgemein zulassige Nicht-
wohnnutzungen als zulassig erklart. Hierzu gehoéren die der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Des weiteren
ist die Ansiedlung von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
planungsrechtlich mdglich.

Anlagen flr sportliche Zwecke sind in einem Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls allgemein zu-
lassig. Aufgrund einer potentiellen Konflikttrachtigkeit in Form von Larm zwischen wohnungsna-
hen Sportanlagen, z.B. in Form von Sportplatzen unter freiem Himmel, und den unmittelbar an-
grenzenden Wohnnutzungen wird diese Nutzungsart gemal § 1 (5) BauNVO nur als aus-
nahmsweise zulassig erklart. Bei einem Vorhaben sind die Larmauswirkungen auf die Nachbar-
schaft vorab zu prufen.

Weitere, gemaR § 4 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen wie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen
konnen auch weiterhin unter Umstanden zugelassen werden.

Als unzulassig erklart werden im WAL-Baugebiet die ausnahmsweise zulassigen Gartenbaube-
triebe sowie Tankstellen. Die Gartenbaubetriebe benétigen fur den Betrieb Gewachshauser, die
sich beziglich ihres baulichen Umfanges an der Baerler Stral3e als stadtebaulich stérend erwei-
sen wurden. Zudem ist eine solche Nutzung zumeist flachenintensiv, so dass eine Ansiedlung
im WA1-Baugebiet ohnehin kaum umsetzbar ware.

Die Unzulassigkeit von Tankstellen liegt in erster Linie darin begriindet, dass das Plangebiet
innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Binsheimer Feld* (Zone 1l A) liegt. Die Zone Il A ist
insbesondere dafir eingerichtet worden, um das Trinkwasser vor chemischer und radioaktiver
Verunreinigung zu schiitzen. Auch wenn eine Tankstelle in der Regel auf befestigtem Boden
errichtet wird, kann aufgrund der Nutzungscharakteristik in Form des vermehrten Umgangs mit
Benzin, Ol oder des Betriebs einer Autowaschanlage die Versickerung von chemischen Stoffen
ins Erdreich nicht ausgeschlossen werden.

Die Griinde fur die Zulassigkeit der o.g. zahlreichen Nichtwohnnutzungen im WAZ1-Baugebiet
liegen zum einen in der Lage des WAL entlang der ortsteilverbindenden Hauptverkehrsstral3e
(Baerler Straf3e) und zum anderen in nahegelegenen, bereits bestehenden Nichtwohnnutzun-
gen, wie z.B. der Gastronomie ,Schwarzer Adler” oder dem Getrankemarkt. Die Lage an der
Hauptverkehrsstral3e bringt eine starkere Wahrnehmbarkeit seitens der Bevélkerung mit sich
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als beispielsweise der riickwéartige Bereich des Bebauungsplangebietes. Diese Wahrnehmbar-
keit fuhrt potentiell zu einer vermehrten Nutzung und somit Férderung der lokalen Infrastruktur.

Allgemeine Wohngebiete WA2 und WA3

Die Allgemeinen Wohngebiete WA2 und WA3 umfassen den hinter der bestehenden Bebauung
entlang der Baerler StralRe liegenden, rickwartigen Teilbereich des Plangebietes. Hier werden
die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nichtwohnnutzungen, wie die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke als nicht zulassig erklart.
Gleiches gilt fur die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 werden nur Wohngebaude und nicht stéren-
de Handwerksbetriebe als zuléssig erklart. Diese Einschrankung dient dazu, das Verkehrsauf-
kommen moglichst auf das notwendige Minimum zu beschranken und dadurch das Potential
einer héheren Wohnruhe und somit Wohnqualitat, die ein solcher riickwartiger Bereich bietet,
bestmoglich auszuschépfen. Der Verkehr soll auf die Fahrten der Anwohnenden sowie der Be-
sucher/-innen reduziert werden. Eine Zulassigkeit von im Allgemeinen Wohngebiet aufgefiihrten
Nichtwohnnutzungen, wie z.B. von Schank- und Speisewirtschaften oder Betrieben des Beher-
bergungsgewerbes, wirde zu einer erhdhten verkehrlichen Frequentierung der neuen Erschlie-
Bungsstral3e fuhren, was eine erhdhte Larm- und Schadstoffbelastung durch Kfz-Abgase mit
sich bringen wirde. Die beengten Breitendimensionierungen der Stral3e in den Zufahrtsberei-
chen mit abschnittsweiser Ausbildung als Einbahnstral3e stellen eine weitere Begriindung, das
Verkehrsaufkommen moglichst gering zu halten, dar. Die neue Stral3e soll als verkehrsberuhig-
ter Bereich ausgebildet werden, der zudem eine Aufenthalts- und Kommunikationsflache fir die
Anwohner/-innen, insbesondere auch fur Kinder, bieten soll. Eine Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens durch Besucher/-innen bzw. Kunden/-innen von Nichtwohnnutzungen ware fur diese
Zielsetzung kontraproduktiv.

Eine Ausnahme bezuglich der Unzul&assigkeit von Nichtwohnnutzungen in den WA2- und WA3-
Baugebieten bilden die ,nicht stérenden Handwerksbetriebe®“. Der Grund liegt in der Wahrung
einer gewissen wohnsitznahen beruflichen Flexibilitat fir die Ansassigen. Diese Nutzungsart
wird jedoch gemal 8 1 (5) BauNVO nur als ausnahmsweise zulassig erklart. Diese Zulassigkeit
im Ausnahmefall sollte nur dann gegeben sein, sofern kein erheblicher Besucherverkehr zu
erwarten ist. Die oben genannte Zielsetzung der Minimierung des Verkehrsaufkommens soll
gewahrt bleiben.

Allgemeines Wohngebiet WA3a

Fiur das Allgemeine Wohngebiet WA3a sind die planungsrechtlichen Zulassigkeiten beziglich
der Art der baulichen Nutzung analog zu denen in den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und
WA3. Im WA3a liegt lediglich eine zusatzliche Einschrankung bei der Wohnnutzung vor. Hier
sollen innerhalb eines Teilbereiches an der geplanten ErschlielBungsstralie Wohneinheiten ent-
stehen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden.

Der Grund dieser Festsetzung besteht darin, dem allgemeinen Trend des riickgédngigen Ange-
botes an Sozialwohnungen entgegenzuwirken und bezahlbaren Wohnraum fir einkommens-
schwéchere Bevolkerungsschichten zu schaffen.
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7.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
maximale Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmit.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulassig sind. Innerhalb von WA 1 - 3 wird der fur diese Baugebietskategorie ma-
ximal zulassige Wert von 0,4 festgesetzt. Hierdurch soll eine effektive und wirtschaftliche Nut-
zungsmaoglichkeit der Bauflachen in Form einer héchstmaoglichen Innenentwicklung verwirklicht
werden.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl an Vollgeschossen wird in den Baugebieten WAL und WA3 auf maximal zwei, im
Baugebiet WA2 auf maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet WA1 liegt an der ortsteilverbindenden Hauptverkehrsstrae Baer-
ler StraBe. Hier Uberwiegen in erster Linie zweigeschossige Gebaude, z.B. in Form der zum
geplanten Baugebiet gegenuberliegenden Mehrfamilienhduser. Vor diesem Hintergrund orien-
tiert sich die héchst zulassige Geschossigkeit am Bestand. Des weiteren soll durch die festge-
setzte zweigeschossige Bauweise eine Aufstockung oder bauliche Erweiterung der Dachge-
schosse der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden und zum Teil eingeschossi-
gen Bestandsbebauung planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA3 ist das Ziel, eine Mehrfamilienhausbebauung zu errichten.
Daher werden vier Wohneinheiten pro Haus als Mindestmal festgesetzt. Erganzend hierzu wird
durch die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen auch eine zum Ortsbild passende,
bauliche Flexibilitat beziglich der Hohenentwicklung der geplanten Mehrfamilienhauser ge-
schaffen. So ist hier beispielsweise die Ausbildung zeitgemaier Wohnhauser in Form von zwei
Geschossen und einem Staffelgeschoss moglich.

Das Allgemeine Wohngebiet WA2 umfasst den Uberwiegenden Teil des zur Baerler Stral3e
rickwartigen Bereiches des geplanten Baugebietes. Die Grundstlicke grenzen hier an die be-
stehenden Grundstiicke der Bebauung an der Rektor-Horn-Straf3e im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 2 — Auf dem Berg. Diese Bebauung ist primér eingeschossig. Als Pendant
hierzu und aufgrund der riickwértigen Lage wird daher im WA2 eine maximal eingeschossige
Bauweise festgesetzt.

Maximale Hohe baulicher Anlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WAS3 ist eine Bebauung mit maximal zwei Vollge-
schossen zuldssig. Um die bauliche Auspragung des dritten Geschosses (Dachgeschoss) pla-
nerisch zu regulieren, werden maximale Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Die Traufhdhe defi-
niert den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachkonstruktion, die Firsthbhe
die Oberkante der Dachhaut am First bzw. der Attika bei Flachdachern. Beide Hohen bilden die
bei der Betrachtung eines Gebaudes fur den Baukoérper signifikante, von aulien wahrnehmba-
ren Punkte und definieren daher bei der Hohenbemessung den oberen Bezugspunkt.

Die zulassige Traufhdhe liegt bei maximal 7,5 m, die Firsth6he bei maximal 11,5 m. Durch die
Festsetzung der maximalen Traufhéhe von 7,5 m sind zwei Vollgeschosse und ein Dachge-
schoss mit einer Drempelhdéhe von bis zu 1,5 m mdéglich. Dieses Mal3 entspricht einer zeitge-
malen baulichen Auspragung eines durch dauerhafte AufenthaltsrAume nutzbaren Dachge-
schosses. Die maximale Firsthohe von 11,5 m orientiert sich am baulichen Bestand in der Um-
gebung. So haben z.B. die westlich des geplanten Baugebietes liegenden Mehrfamilienhduser
ebenfalls eine Firsthohe von 11,5 m (Traufh6he: 7,5 m).

Eine hiervon abweichende maximale Firsthéhe wird fir Gebaude mit den Dachformen Pultdach,
Schmetterlingsdach und Flachdach festgesetzt. Hier sind maximal 7,5 m zulassig.
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Der Grund liegt darin, dass zu hohe AuRenwande zu massiv in Relation zur umliegenden, be-
stehenden Bebauung wirken und planerisch unerwiinscht sind.

Eine hoéhere Traufhthe wird fir Gebaude festgesetzt, bei denen das dritte Geschoss von den
AulRenfassaden um mindestens 1 m allseitig zurtickspringt. Hiervon ausgenommen sind Trep-
penhauser und Aufziige. Diese werden aus Grinden der Grundrissgestaltung des jeweiligen
Gebaudes zumeist am Gebauderand konzipiert. Um die architektonische Entwurfsfreiheit durch
flexible Grundrisse zu wahren, sind Treppenhduser und Aufziige auch ohne Riickspung von der
AuRenfassade zulassig.

Im Fall des Zurtickspringens des dritten Geschosses von den AuRenfassaden wirkt das Gebau-
de nicht zu massiv im Vergleich zur umliegenden Bebauung. Die raumlichen Riuckspriinge brin-
gen eine architektonische Auflockerung des obersten Geschosses mit sich. Des weiteren wer-
den potentielle nachbarbeeintrachtigende Verschattungen reduziert.

Ausnahmen werden auch hier fir Gebaude mit einem Pultdach, einem Schmetterlingsdach und
einem Flachdach getroffen. Ein Geb&ude, das auch mit dem Mindestmalf’ von 1 m allseitig von
den AufRenfassaden zurtickspringt, wirde aufgrund der einheitlichen Lage des Firstes mit der
AulRenwand des dritten Geschosses bei den 0.g. Dachformen mit einer Héhe von 11,5 m von
einer Geb&udeseite immer noch baulich zu massiv erscheinen. Daher wird die entsprechende
Firsthéhe flir Gebaude mit den Dachformen Pultdach, Schmetterlingsdach und Flachdach auf
10,0 m reduziert.

Das Allgemeine Wohngebiet WA2 liegt im ruckwartigen Bereich des geplanten Baugebietes.
Die Grundstlicke grenzen hier Uberwiegend an die bestehende Bebauung des Baugebietes an
der Rektor-Horn-StralRe. Diese ist primar durch eine eingeschossige Bauweise gepragt. Um die
Neubauten baulich zu integrieren, wird im WA2 maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Entspre-
chend betragen die Trauf- und Firsthéhen 4,5 m bzw. 10,0 m. Bei einer Traufhéhe von 4,5 m ist
die Ausbildung eines Geschosses und eines Dachgeschosses mit einer Drempelhthe von bis
zu 1,5 m moglich. Hierdurch konnen begehbare, mit Aufenthaltsrdumen versehene Dachge-
schosse geschaffen werden. Die Firsththe von 10,0 m orientiert sich am baulichen Bestand.
Die Gebéaude an der Rektor-Horn-StraRe verfiigen tUber Traufhéhen von 3,5 bis 4 m und lber
Firsthéhen von 8 bis 10 m.

Die o.g. festgesetzten Trauf- und Firsthéhen bilden bei der Hohenbemessung die oberen Be-
zugspunkte. Als unterer Bezugspunkt wird die mittlere Hohe der Oberkante der an das Grund-
stuck angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache definiert. Das geplante Baugebiet liegt auf ei-
nem topographisch relativ ebenem Gelande. Die Hohendifferenzen betragen auf einer Lange
von ca. 200 m lediglich maximal ca. 1,5 m. Um ein einheitliches Erscheinungsbild der Bebauung
hinsichtlich der Gebaudehdhen entlang der Stral3e zu gewaéhrleisten, wird eine relative anstatt
einer absoluten Hohe als unterer Bezugspunkt gewahlt. Dadurch passt sich die Bebauung den
jeweiligen topographischen Gegebenheiten am Grundstiick an. Da diese erfahrungsgemar
nicht einheitlich sind, wird die mittlere Hohe — gemessen von den jeweiligen seitlichen Grund-
stucksgrenzen — ermittelt und angewendet.

7.3. Maximale Sockelhthe

Die Sockelhohe definiert den Abstand zwischen der mittleren Héhe der an das Grundstiick an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflache (unterer Bezugspunkt) und der Oberkante des Erdge-
schossful3bodens im geplanten Geb&ude (oberer Bezugspunkt). Im Bebauungsplan wird eine
maximale Sockelhthe von 0,5 m festgesetzt.

Hierdurch soll ein - vom o6ffentlichen Straldenraum betrachtet - méglichst einheitliches Erschei-
nungsbild der Hauseingange gewahrleistet werden. Ohne festgesetzte Sockelhthe kénnen er-
hohte Kellergeschosse errichtet werden, wodurch die Hauseingange tber Treppen erschlossen
werden missen.
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Des weiteren besteht in einem solchen Fall die Mdglichkeit, dass die Bauherren/-innen insbe-
sondere im ruckwartigen Grundstiicksbereich eine Gelandeerh6hung mittels einer Erdaufschit-
tung vornehmen missen, um eine topographisch niveaugleiche Terrasse zu errichten. Hierbei
misste das Geléande zu benachbarten Grundsticken ggfs. durch hohe Stitzmauern abgefan-
gen werden. Aus Sicht der Nachbargrundstiicke wirden dabei durch die Kombination der
Stutzmauer mit einer héheren Einfriedung tUberdimensionierte Grundstiicksabgrenzungen hin-
sichtlich der Hohe entstehen, was u.a. zu hoheren Verschattungseffekten der Gartenbereiche
fihren wirde.

7.4. Mindestgrundstiicksgrofie

Im Bebauungsplan ist fir die geplanten Wohnbaugrundstiicke eine MindestgréRe von 250 m?
festgesetzt. Eine hiervon abweichende Regelung mit mindestens 200 m? gilt fir Mittelh&user
von Hausgruppen bzw. Reihenhausern.

Der Grund fir die Festsetzungen liegt darin, eine hohe Bebauungsdichte im l&ndlichen Raum
am Orsoyerberg zu unterbinden. Es gilt, die mit einer erhdhten baulichen Verdichtung einher-
gehenden beengten Wohnverhéltnisse und dadurch eine Reduzierung der Wohnqualitat zu
vermeiden.

Doppelhauser und Hausgruppen sind aufgrund ihrer baulichen Charakteristik durch rdumlich
kleinere Grundrisse gekennzeichnet. Durch die festgesetzten Mindestmalf3e soll die Entwicklung
zeitgemalRer Dimensionierungen der Raumlichkeiten innerhalb dieser Hausformen ermdglicht
werden. Durch das gewahlte MaR von mindestens 200 m? fiir Mittelnduser von Hausgruppen
sollen auch Eigenheime fur einkommensschwachere Bevoélkerungsschichten ermoglicht wer-
den.

7.5. Haustypen / Maximale Anzahl der Wohneinheiten

Die Bebauung am Orsoyerberg ist Uberwiegend durch Einzel- und Doppelhauser mit jeweils 1-2
Wohneinheiten pro Haus gepragt. Punktuell liegen jedoch auch Bereiche mit Mehrfamilien-
hausbebauungen und einer entsprechend héheren Anzahl an Wohneinheiten vor.

Im neuen Baugebiet werden im Allgemeinen Wohngebiet WA1 maximal 6 Wohneinheiten pro
Haus festgesetzt. Dies liegt darin begriindet, dass das WALl an einer ortsteilverbindenden
Hauptverkehrsstral3e (Baerler Straf3e) liegt und diese bereits bestehende Mehrfamilienhduser
erschlief3t.

Fur das zur Baerler StralRe riickwartig liegende Allgemeine Wohngebiet WA2 werden maximal 2
Wohneinheiten pro Haus festgesetzt. Hierdurch wird der o.g. Uberwiegenden Eigenart im Be-
stand, insbesondere im angrenzenden bestehenden Baugebiet an der Rektor-Horn-Stral3e, ent-
sprochen. Eine Beschrankung der Wohneinheiten beglinstigt zudem die Regulierung des Ver-
kehrsaufkommens im neuen Baugebiet, das in den Zufahrtsbereichen Uber schmal dimensio-
nierte StralRenabschnitte verfugt.

Im WAL wird kein bestimmter Haustyp festgesetzt. Hier sind neben den ortsbildtypischen Ein-
zel- und Doppelhdusern auch Haustypen in Form von Reihenh&usern moglich. lhre Zulassigkeit
an dieser Stelle ist dadurch begriindet, dass eine dichtere Bebauung entlang der ortsteilverbin-
denden Baerler Stral3e potentiell eine larmabschirmende Wirkung beziglich des Verkehrslarms
fur die im ruckwartigen Bereich liegenden Garten sowie die dahinterliegende Bebauung hatte.
Im WAZ2 sind ausschliel3lich Einzel- und Doppelh&auser zuldssig. Der Grund hierfiir liegt primar in
seiner rickwartigen Lage im neuen Baugebiet und dem planerischen Ziel, sich an die beste-
henden Bebauung an der Rektor-Horn-Stral3e anzulehnen.

Im WAS sind nur Wohnh&user mit 4-6 Wohneinheiten pro Haus zuldssig. Hiermit wird dem ak-
tuellen Bedarf an Mehrfamilienhausbebauung Rechnung getragen. Durch die Mindestfestset-
zung von 4 Wohneinheiten soll gewahrleistet werden, dass an dieser Stelle eine Mehrfamilien-
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hausbebauung errichtet wird. Trotz dessen verbleibt auch hier die planerische Zielsetzung, die
Baukubaturen der Mehrfamilienhauser ortsbildtypisch, wie z.B. beim angrenzenden Mehrfamili-
enwohnhaus der Rektor-Horn-StraRe Nr. 16-18, auszubilden. Daher wird gleichzeitig auch ein
Maximalwert von 6 Wohneinheiten pro Haus festgesetzt.

Durch die Einschrankung der Anzahl an Wohneinheiten pro Haus wird auch das Verkehrsauf-
kommen und ferner auch die hiermit verbundene Schadstoffbelastung durch den Kfz-Verkehr
im neuen Baugebiet reglementiert. Das Ziel ist, beides trotz des aktuellen Bedarfes an Wohn-
raum im vertraglichen Rahmen fir die Bevolkerung am Orsoyerberg zu halten.

7.6. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hierbei werden die Hausformen
jeweils mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Dies entspricht der weitesgehend kleinteiligen
Bestandsbebauung am Orsoyerberg.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.
Hierdurch wird der kiinftigen Bebauung eines Grundstiickes eine Teilflache zugeteilt, auf der die
Bebauung beschréankt werden soll, wahrend die Ubrigen Grundstlicksteile von einer Bebauung
mit Hauptgebauden freigehalten werden.

Allgemeines Wohngebiet WA1

Im WAL dienen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen Uberwiegend der Bestandssicherung.
Ergénzend hierzu werden auch planerische Moglichkeiten fir bauliche Erweiterungen der be-
stehenden Gebaude geschaffen. Hierfir werden die Baufenster in den ruckwéartigen Grund-
stiicksbereichen um ca. 4 m rdumlich Uber den Bestand hinaus gefasst.

Die zur Baerler Stral3e gerichteten Vorgarten haben in der Regel eine Tiefe von 4 m. Die beste-
henden, von der stralRenbegleitenden Gebaudeflucht abweichenden, rickwartig gelegenen
Hauptgebaude werden durch Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Hierdurch wird gewahr-
leistet, dass fUr die betreffenden Gebaude auch nach einer Zerstérung der Bausubstanz, z.B.
durch Brand, weiterhin Baurecht besteht.

Allgemeines Wohngebiet WA2

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2, in dem die Neubauten in Form von Einzel- oder Doppelh&u-
sern entstehen sollen, erfolgt die Ausweisung von Baufenstern. Dadurch soll eine grof3stmaogli-
che Flexibilitat bei der Parzellierung der einzelnen Grundstiicke und der entsprechenden An-
ordnung der Gebaude ermdglicht werden. Durch die gewahlte Baufenstertiefe von 12 m ist die
Errichtung zeitgeméafRer Wohnhauser mdglich. Die Einhaltung einer kleinteiligen Bebauung wird
durch die festgesetzte offene Bauweise gesichert.

Die vorderen Baugrenzen der nordwestlich und norddstlich an die geplante ErschlieBungsstra-
Re angrenzenden Grundstiicke haben einen Abstand von 5 m zur Stralenbegrenzungslinie.
Der Grund liegt darin, dass hierdurch Bereiche geschaffen werden, die in einer giinstigen Him-
melsausrichtung hinsichtlich der Sonneneinstrahlung (Stden) liegen. Durch die gewahlte Tiefe
der Vorgarten ist hier die Errichtung von Bereichen fur einen langeren Aufenthalt im Freien, wie
z.B. Terrassen, moglich. Trotz dessen verbleiben im nordgdstlichen Bereich ca. 10 m tiefe, rick-
wartige Gartenbereiche, die angrenzend an die Garten der Bestandsbebauung an der Rektor-
Horn-Stral3e bzw. der Baerler StralRe einen zusammenhéngenden Ruhebereich bilden. Dies hat
einen stadtebaulich anzustrebenden nachbarschitzenden Charakter, was sich positiv auf den
sozialen Frieden auswirkt und zudem kleinklimatisch von Bedeutung ist.

Die vorderen Baugrenzen der tbrigen Grundstiicke verfiigen tber einen Abstand von 3 m zur
Strallenbegrenzungslinie. Durch diese geringere Tiefe der Vorgartenbereiche verbleibt eine
maglichst grof3e private Gartenflache im rickwartigen Grundstticksbereich, wodurch die Wohn-
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qualitat gesteigert wird. Diese Privatgarten sind tberwiegend nach Sudwesten ausgerichtet, so
dass hier eine glinstige Sonneneinstrahlung vorliegt.

Allgemeines Wohngebiet WA3

Im Allgemeinen Wohngebiet WAS, in dem eine Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist,
erfolgen einzelne Baufensterausweisungen. Dies liegt darin begriindet, dass die Mehrfamilien-
hauser in einem ortsbildtypischen, weitestgehend kleinteiligen Erscheinungsbild errichtet wer-
den sollen. Es wird angestrebt, baulich massiv wirkende Gebaudekomplexe hierdurch zu unter-
binden. Die Baufenster sind mit einer Flache von mindestens 20 x 18 m so dimensioniert, dass
die bauliche Entwicklung zeitgemé&Rer Grundflachen fur eine Mehrfamilienhausbebauung mog-
lich ist. Zwischen den Baufenstern verbleiben Abstande von 10-15 m, in denen eine stadtebau-
lich attraktive Wohnumfeldgestaltung in Form von Grunflachen / Anpflanzungen ausgebildet
werden kann.

Der Abstand der Baugrenzen zu den 6stlich angrenzenden Grundstiicken betragt 10 m. Das
liegt daran, dass das bestehende Mehrfamilienhaus der Rektor-Horn-Stral3e Nr. 16-18 Uber
einen relativ kleinen privaten Garten verfugt. Ein zu nahes Heranriicken der Neubebauung wiir-
de die Wohnqualitat der dortigen Anwohner/-innen aufgrund der Verschattung potentiell beein-
trachtigen, so dass der 0.g. groRere Abstand gewahlt wurde. Das gleiche gilt fur die in stidostli-
che Richtung orientierte Baugrenze, hier liegt der Abstand bei 9 m. Dieser ist an dieser Stelle
jedoch auch darin begrindet, dass ein zu nahes Heranrlicken der Neubebauung an den beste-
henden Getrankemarkt am Reitweg (L10) aufgrund mdglicher Verschattungseffekte bzw. der
stadtebaulich unattraktiven Lage an der riickwartigen Fassade eines Gewerbebaus vermieden
werden soll.

7.7. Verkehr

Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ und ,,Fu3- und Radweg*

Die Stralen im Plangebiet werden als offentliche StraRenverkehrsflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.

Das Ziel dieser Festsetzung ist eine verminderte Fahrgeschwindigkeit des Kfz-Verkehrs
(Schrittgeschwindigkeit), durch die zum einen eine héhere Verkehrssicherheit fir die Anwoh-
ner/-innen, zum anderen auch geringere Immissionsbelastungen erreicht werden sollen.

Hier gilt ein sog. Mischprinzip, d.h. die Gleichberechtigung der Verkehrsarten Kfz-Verkehr, Rad-
und FuRgangerverkehr. Durch einen entsprechenden StralBenausbau mittels Aufpflasterungen,
Fahrbahnverengungen usw. wird dieses Prinzip forciert.

Neben diesen verkehrsberuhigenden MalRnahmen soll eine attraktive Stral3enraumgestaltung
vorgenommen werden. Dies geschieht zum Beispiel durch die Wahl zeitgemafer Oberflachen-
befestigungen der Fahrbahn oder auch die Anpflanzung von Baumen im StraRenraum. Daher
wird die Pflanzung von einem kleinkronigen StralRenbaum je 2 Parkplatze festgesetzt. Dies hat
neben dem stadtebaulich asthetischen auch einen 6kologisch positiven Effekt auf die kleinkli-
matischen Verhaltnisse im neuen Baugebiet. Da Stralienbdume innerhalb von Pflanzinseln an-
gelegt werden, bleibt der StralBenraum an dieser Stelle unversiegelt. Dies wirkt sich positiv auf
die Bodenversickerung und somit Grundwasseranreicherung etc. aus.

Insgesamt soll der geplante Strallenraum Uber die erschlielfungstechnische Funktion hinaus-
gehend als Aufenthalts- und Kommunikationsraum fur die Anwohner/-innen und auch als Raum
fur spielende Kinder dienen.

Die vorgesehene Stral3enbreite von Uberwiegend 8 m bietet fur die 0.g. StraRenraumgestaltung
genigend Platz. Ausnahmen bilden die Zufahrtsbereiche zum Baugebiet. Die sitdliche Zufahrt
zwischen dem Haus Nr. 83d und 89 (Baerler StralRe) ist 5 m breit, die nordliche Zufahrt zwi-
schen den Hausern Nr. 79 und 81 4 m. Letzte wird als Einbahnstral3e, die aus dem Plangebiet
fuhrt, ausgebildet. Die Dimensionierungen der Zufahrtsbereiche resultieren aus den beengten
Platzverhaltnissen, die durch die bestehende Bebauung vorgegeben sind. Alternative Erschlie-
Bungsmaglichkeiten wurden im Entwurfsprozess geprdft, sind jedoch nicht vorhanden.
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Die Wendeanlage im ndrdlichen Bereich des Plangebietes verflgt tber einen ausreichenden
Durchmesser (17 m) bzgl. der Manévrierfahigkeit der Fahrzeuge fir die Abfallentsorgung.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA3, WA3a) wird eine 3,5 m breite Zu-
wegung als offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®
festgesetzt. Hierdurch werden die zur geplanten ErschlieBungsstraf3e rickwartig liegenden Bau-
fenster der Mehrfamilienh@user erschlossen.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Ful’- und Radweg® festgesetzt. Hierdurch wird eine Verbindung zum im Osten angren-
zenden Baugebiet an der Rektor-Horn-Stral3e geschaffen.

Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz“

Im stdlichen Bereich der ringférmigen ErschlieBungsstrale des neuen Baugebietes ist eine
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz“ festgesetzt. Sie ist vom Stra-
Benraum rdumlich separiert und verfigt Uber eine ausreichende Tiefe fir die Anordnung von
Parkplatzen in Senkrechtaufstellung. Der Grund fir die Festsetzung dieser Flache liegt in der
Entlastung der neuen Straf3e beziglich der Anlegung der erforderlichen 6ffentlichen Parkplatze.
Hier soll ein moglichst hoher Anteil der 6ffentlichen Parkplatze errichtet werden, damit im Stra-
Benraum trotz der geplanten Ausbildung von Parkplatzen und Pflanzinseln inkl. Baum noch eine
bestmogliche Flexibilitat fir die Anordnung der privaten Grundstiickszufahrten verbleibt. Die
Lage des Parkplatzes ist bewusst in der Nahe der Mehrfamilienhausbebauung gewahlt, weil
hier das grof3te Verkehrsautkommen durch Besucher/-innen zu erwarten ist. Die genaue Anzahl
und die Lage der jeweiligen Parkplatze und ggfs. auch Pflanzinseln innerhalb der Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,6ffentlicher Parkplatz® wird im Rahmen der Ausfuhrungsplanung
des StraRenendausbaus genau festgelegt.

7.8. Parkplatze, Stellplatze / Carports und Garagen

Offentliche Parkplatze

Fur die Besucher/-innen des neuen Baugebietes sind innerhalb der Verkehrsflachen mit den
Zweckbestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich® und ,6ffentlicher Parkplatz* 6ffentliche Park-
platze vorgesehen. Durch diese Schaffung von Parkraumangebot soll die Wohnqualitat gestei-
gert werden. Die Parkplatze werden durch eine entsprechende Pflasterung / Markierung im
StraRenraum kenntlich gemacht. Dies hat zum einen gestalterische Grinde, zum anderen sol-
len hierdurch ungeordnete, ordnungswidrige Parkierungsvorgange unterbunden werden. Der
zur Kalkulation der Gesamtanzahl heranzuziehende Wert liegt bei 0,25 Parkplatzen pro neu
geschaffener Wohneinheit. Dies begriindet sich darin, dass Besucherverkehr nur temporar, z.B.
am Wochenende, und zumeist nur fir einen Zeitraum von ein paar Stunden das neue Bauge-
biet aufsucht. Aufgrund dessen, dass die Anzahl der Wohneinheiten und die Lage der Gebaude
auf den jeweiligen Grundstticken zur Zeit des Planungsprozesses noch nicht abschlie3end fest-
stehen, wird die genaue Anzahl und die Lage der jeweiligen Parkpléatze im Rahmen der Ausfuh-
rungsplanung des StralRenendausbaus genau festgelegt.

Private Stellplatze, Carports und Garagen

Im neuen Baugebiet sind 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen. Dieser Wert findet vor
allem innerhalb der Grundstiicke, in denen mehr als eine Wohneinheit vorliegt, Relevanz. So
sind z.B. in einem Mehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten nur 9 anstatt 12 (2 Stellplatze pro
Wohneinheit) erforderlich, was zu einer geringeren Versiegelung fihrt. Auf privaten Grundstu-
cken mit einer Wohneinheit ergeben sich aufgrund der zumeist errichteten Garage / dem Car-
port und eines davon liegenden Stellplatzes, der gleichzeitig als Zufahrt zu Garage / Carport
fungiert, zwei Stellplatze.

Bei einem Grundstiick, auf dem mehr als drei Wohneinheiten ausgebildet werden, missen die
notwendigen Stellplatze separat anfahrbar sein. Der Grund liegt darin, dass es sich um mehrere
Nutzer/-innen handelt, die unabhangig voneinander und ohne vorherigen Absprachen ihre Ga-
ragen / Stellplatze jederzeit erschlie3en kénnen sollen.
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Beziglich der Anordnung von Garagen und Carports ist festgesetzt, dass ihre stral3enzuge-
wandten Seiten einen Abstand von mindestens 5 m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten
missen. Hierdurch soll die Freihaltung des vorderen Grundstiicksbereiches von Garagen und
Carports gewahrleistet werden. Diese Festsetzung hat neben stadtgestalterischen Motiven in
erster Linie einen Grund beziglich der Verkehrssicherheit. Insbesondere eine unmittelbar an
die StraRe angrenzende Garage hatte den Nachteil, dass der StraRenraum durch die Auspar-
kenden ungunstig eingesehen werden kann. Zwar handelt es sich bei der geplanten StraRe um
einen verkehrsberuhigten Bereich, doch gerade deswegen ist jederzeit mit spielenden Kindern
im Offentlichen Stralenraum zu rechnen.

Hinsichtlich der ruckwartigen, zum Gartenbereich des jeweiligen Grundstiickes orientierten
Baugrenze und ihrer gedachten Verlangerung parallel zur Stral3enbegrenzungslinie ist festge-
setzt, dass diese durch Garagen / Carports um maximal 5 m Uberschritten werden darf.
Dadurch sollen die hinteren Gartenbereiche moglichst von Versiegelung freigehalten werden.
Eine beispielsweise an der riickwartigen Grundstiicksgrenze liegende Garage wirde eine lan-
gere Zufahrt und somit auch eine hohere Versiegelung bzw. Larmbelastung der Nachbarschaft
mit sich bringen. Des weiteren wirde die Garage aufgrund ihrer riickwartigen Lage einen zu-
satzlichen Teilbereich des benachbarten Grundstiickes verschatten.

Generell ist festgesetzt, dass sowohl die 6ffentlichen Parkplatze, als auch die privaten Stellplat-
ze nicht auf unbefestigtem Boden errichtet werden durfen. Der Grund liegt darin, dass das
Plangebiet innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes ,Binsheimer Feld“ (Zone Il A) liegt. Die
Zone lll A ist insbesondere dafir eingerichtet worden, um das Trinkwasser vor chemischer und
radioaktiver Verunreinigung zu schitzen. Durch parkende Fahrzeuge besteht ein erhohtes Risi-
ko, dass Verunreinigungen, z.B. in Form von Motordl oder Benzin, ins Erdreich gelangen und
somit das Grundwasser gefahrden.

7.9. Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan Nr. 13 sind aufgrund der Lage an der ortsteilverbindenden Hauptver-
kehrsstrale ,Baerler Strale” Aussagen zum zu erwartenden Verkehrslarm und eine eventuell
erforderliche planerische Bewaltigung zu treffen. Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu ge-
werblichen Nutzungen wie dem Getrankemarkt an der L10 / Reitweg bzw. der gastronomischen
Einrichtung ,Schwarzer Adler” wurde der Gewerbelarm ebenfalls untersucht. Dartber hinaus
wurden die Auswirkungen des zusatzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommens beziglich der
Luftschadstoffbelastung ermittelt. Die entsprechenden Gutachten wurden vom Fachbtliro Peutz
Consult in Disseldorf am 28.02.2017 (Verkehrs- und Gewerbelarm) und am 22.03.2017 (Luft-
schadstoffuntersuchung) erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden vorgestellt.

7.9.1. Verkehrslarm

Das Verkehrsgutachten legt einen stadtebaulichen Entwurf vom Januar 2017 zugrunde. Dem-
nach wurden bei den geplanten Neubauten die Orientierungswerte des Regelwerkes DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete bis auf eine Ausnahme an allen Fas-
saden sowohl tags als auch nachts eingehalten. Nur an der Westfassade eines im Nordwesten
liegenden Wohnhauses wurden die Orientierungswerte um 1 dB(A) tberschritten. Aktive Larm-
schutzmafnahmen in Form von Larmschutzwand / -wall sind nicht notwendig.

Die Orientierungswerte werden im Allgemeinen Wohngebiet WA1 zum grofR3en Teil an der Be-
standsbebauung an der Baerler StralRe tberschritten. Daher werden an den betroffenen Fassa-
den Schalldammungen der AuRenbauteile, je nach Intensitat der jeweiligen Uberschreitung in
den Larmpegelbereichen llI-1V, als passive Larmschutzmal3nahme empfohlen. Das 0.g. geplan-
te Gebaude, bei dem als einziger Neubau eine Grenzwertlberschreitung festgestellt wurde,
liegt ebenfalls im WAL unweit der Baerler Stral3e. Vor diesem Hintergrund werden fir die zur
Neubebauung vorgesehenen utberbaubaren Grundsticksflachen im Allgemeinen Wohngebiet
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WAL ebenfalls passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Ob ihre Umsetzung notwendig ist
und welche Larmpegelbereiche einzuhalten sind, ist im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens gutachterlich zu ermitteln.

Unabhéangig davon wirken sich weitere LArmschutzmalBhahmen passiver Art, wie z.B. Larm-
schutzgrundrisse oder eine akustisch glnstige Anordnung der Freibereiche (Terrassen, Balko-
ne), positiv auf die Larmsituation aus.

Die Grenzwerte der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) fir Allgemeine Wohn-
gebiete werden tags und nachts an allen Immissionsorten eingehalten. Dies gilt insbesondere
auch fur die Zufahrtsbereiche zum geplanten Baugebiet. An der Zufahrt zwischen der Baerler
Stral3e Nr. 83d und 89 (sudliche ErschlieRung) werden die Immissionsgrenzwerte sogar um
3 dB(A) unterschritten. Selbst eine Verdoppelung des Fahrtenaufkommens wirde weiterhin zu
keiner Uberschreitung der Grenzwerte fiihren.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass fur die Errichtung des neuen Plangebietes nur passi-
ve Larmschutzmal3nahmen, primar in Form von Schallddmmungen der Auf3enbauteile, erforder-
lich sind.

Schallddmmung der AulRenbauteile
Fur die Ausfuhrung der Schalldammung der AuRenbauteile werden im Bebauungsplan folgende
Larmpegelbereiche festgesetzt:

o Larmpegelbereich Il Mafgeblicher AuRenlarmpegel 61-65 dB(A)
o Larmpegelbereich IV Mafgeblicher AuRenlarmpegel 66-70 dB(A)

Die Erforderlichkeit zur Einhaltung dieser Werte beschrankt sich nicht nur auf die unmittelbar
zur Baerler Stral3e zugewandten Fassaden. Auch die seitlichen Gebaudefassaden sind von der
Larmeinwirkung betroffen. Daher werden in der Planurkunde neben der allgemeinen Signatur
des vor Verkehrslarm zu schitzenden Bereiches auch die einzelnen Fassaden der Bestandbe-
bauung, fir die die Schalldammung der Auf3enbauteile gemafl dem Larmpegelbereich Il auszu-

fuhren ist, mit der Ordnungsziffer @ gekennzeichnet. Entsprechend werden die Fassaden, fiir
die eine Schalldammung gemanR dem Larmpegelbereich IV erforderlich ist, mit der Ordnungszif-

fer @ kenntlich gemacht.

Alle anderen Fassaden und auch die geplanten Neubauten erfiillen die Anforderungen bis ein-
schlieBlich des Larmpegelbereiches Il. Das stellt jedoch keine Anforderung an die Fassaden-
dammung dar, da dies bereits von den heutzutage aus Grinden des Warmeschutzes erforderli-
chen Isolierglasfenstern bei der Ublichen Massivbauweise und entsprechendem Flachenver-
haltnis von AuRenwand zu Fenster in der Regel erflillt wird. Daher sind die ermittelten Larmpe-
gelbereiche I und Il unkritisch und werden nicht dargestellt.

Fenster

Es wird festgesetzt, dass das erforderliche Schallddmm-Maf3 der Fenster im Rahmen des bau-
aufsichtlichen Verfahrens zu ermitteln ist. Der Grund dafir ist, dass dieses Mal} von den Fla-
chenverhéltnissen zwischen Wand und Fenster und der tatsdchlichen AuRenwandddmmung
sowie der Gréf3e und der Nutzung des Raumes abhangig ist.

Fenster von Schlafraumen

Bei Fenstern von Schlafraumen ist bei einem Beurteilungspegel von = 45 dB(A) nachts keine
natirliche Fensterliftung moglich. Daher sind an diesen Fenstern geeignete Larmschutzmal3-
nahmen, wie z.B. schallgedampfte Liftungseinrichtungen, vorzusehen.
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7.9.2. Gewerbeldrm

Bei der Untersuchung des gewerblichen Larms wurden die vom Getrédnkemarkt (mit Backer),
vom Parkplatz und dem Liftungsaggregat des Restaurants ,Schwarzer Adler® ausgehenden
Gewerbelarmimmissionen ermittelt. Das Ergebnis zeigt, dass die Immissionsrichtwerte des Re-
gelwerkes der TA Larm an allen Immissionsorten im Plangebiet tags und nachts zum Teil deut-
lich unterschritten werden. Daher sind beztiglich dieser Larmart keine LArmschutzmalRnahmen
notwendig.

7.9.3. Luftschadstoffe

Die Untersuchung wurde vorgenommen, um die Auswirkungen der planbedingten Mehrverkeh-
re im Hinblick auf den Ausstol3 von Luftschadstoffen auf die Bestandsbebauung zu ermitteln.
Relevant sind hierbei die Luftschadstoffe Feinstaub PM;, und PM,s sowie Stickstoffdioxid NO,.
Das Ergebnis zeigt, dass die Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BIm-
SchV) bezuglich der Belastungen dieser Luftschadstoffe an allen Immissionsorten deutlich ein-
gehalten werden.

7.10. Gebietsentwdasserung und —versorgung, Grundwasserschutz
Das geplante Baugebiet ist Bestandteil des Generalentwasserungsplanes der Stadt Rheinberg.

Private Grundstiicke

Das unbelastete Niederschlagswasser von Grinflachen und Dachflachen kann entweder Uber
die belebte Oberbodenzone in Form von Erdmulden, Senken, Teichanlagen oder tber Rigolen
versickert werden. Die Versickerung wirkt sich positiv auf die Grundwasseranreicherung aus.
Die Ausbildung von naturnahen Erdmulden, Senken oder Teichanlagen hangt oftmals mit den
Platzverhaltnissen auf dem jeweiligen Grundstiick zusammen. Ebenso spielen gestalterische
Aspekte, die Uber die reine Funktion als Versickerungsanlage hinausgehen, bei Bauherren/-
innen haufig eine Rolle. Alternativ wird die Ausbildung von Rigolen angeboten, da diese weni-
ger flachenintensiv sind und sich somit fur Bauherren/-innen, die ein kleineres Grundstuck er-
werben (z.B. Doppelhaushalfte), eher zur Niederschlagswasserversickerung eignen.

Offentliche StraBenverkehrsflache

Das auf der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Be-
reich®, den offentlichen Parkplatzen und dem FulRweg anfallende Niederschlagswasser ist ge-
mal Festsetzung in der offentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung ,Regenwasserversicke-
rung“ zu versickern. Die entsprechenden Voraussetzungen (versickerungsfahiger, unbelasteter
Untergrund, ausreichende Machtigkeit des Sickerraums) werden hierfir geschaffen, die Versi-
ckerung erfolgt Uber eine belebte Oberbodenzone. Aufgrund des vergleichsweise geringen Ver-
kehrsaufkommens im neuen Baugebiet und der Filter- und Reinigungswirkung der belebten
Bodenzone wird das Grundwasser durch potentiell verunreinigtes Niederschlagswasser nicht
belastet.

7.11. Energieversorgung

Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen beziglich der Energieversorgung getroffen.
Demnach ist den Bauherren/-innen freigestellt, die Art der Energieversorgung fur das Gebaude,
z.B. mittels erneuerbarer Energien (Erdwarme, Solarthermie, Photovoltaik, Biomasse etc.),
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selbst zu wahlen. Hierbei sind stets die Vorgaben der zum Zeitpunkt der Gebaudeerrichtung
gultigen Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten.

8. Umweltbelange / Landschaftspflegerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 13 "Baerler StralRe / Reitweg* hat durch die bauliche Realisierung nach-
teilige Auswirkungen bzw. erhebliche Beeintrachtigungen auf die Natur und Landschaft. Daher
wurde im Januar 2018 ein Umweltbericht durch das Fachbiiro Regio-gis + Planung aus Kamp-
Lintfort erarbeitet und 2019 modifiziert. Dieser ist als Bestandteil der Begriindung in der Anlage
beigefugt. Der Umweltbericht sieht im Plangebiet MalRnhahmen vor, durch die der vorhabenbe-
dingte Eingriff verringert werden kann. Fir die unvermeidbaren erheblichen Beeintrachtigungen
ist eine Kompensation im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erforderlich.

8.1. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

8.1.1.Externe KompensationsmalRnahme

Der Ausgleich fur den planbedingten Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt zum Teil im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 - Baerler Stral3e / Reitweg - in Vierbaum hauptsachlich
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Regenwasser-
versickerung“. Da der Eingriff im Plangebiet jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden kann,
erfolgt zudem ein externer Ausgleich in einem Teilbereich einer im Eigentum der Stadt Rhein-
berg befindlichen Flache an der Heydecker StraRe (Gemarkung: Rheinberg, Flur: 2, Flurstiick-
Nr. 174). Die rdumliche Lage der Flache im Stadtgebiet ist der Abbildung 9 zu entnehmen.

Die okologische Aufwertung erfolgt hier fur die gesamte Flache. Der fur den 6kologischen Aus-
gleich fir den Bebauungsplan benétigte Bereich ist in der Abbildung 10 mittels einer gestrichel-
ten schwarzen Linie raumlich dargestellt. Die tibrige Flache soll ins Okokonto beim Kreis Wesel
eingebracht werden und fur andere Projekte zur Verfliigung stehen.

Die MaRnahme auf dem Flurstiick-Nr. 174 sieht die Pflanzung von Hecken und die Uberfiihrung
eines Ackers zu einer extensiv genutzten, artenreichen Wiese vor. Aufgrund seiner externen
Lage eignet sich das Grundstiick als Rickzugsraum fur Offenlandarten innerhalb eines land-
wirtschaftlich genutzten Raumes.

Die Neuanpflanzungen stellen zum Teil auch einen Ausgleich fur die Verluste von Einzelbau-
men und Heckenstrukturen im Plangebiet dar. Sie werden mit heimischen Straucharten, die im
Umweltbericht aufgefiihrt sind, angelegt und erfillen, auch aufgrund ihrer guten Nahrungsei-
genschaften, u.a. Rickzugs- und Lebensraumfunktionen fiir Fledermause, Vogel oder Insekten.
Einen weiteren Ausgleich des Lebensraumverlustes der Offenlandarten bildet die Entwicklung
einer artenreichen Mahwiese mit Einsaat auf der bisherigen Ackerflache. Der Umweltbericht
enthalt diesbezlglich entsprechende Angaben zur Aushagerungszeit, dem Saatgut sowie der
Mahd.
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8.1.2. AusgleichsmalBnahme innerhalb der oOffentlichen Grinflache mit Zweckbestim-
mung ,,Regenwasserversickerung“

Im Bebauungsplangebiet ist aus entwésserungstechnischen Grinden eine 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserversickerung” festgesetzt. Innerhalb dieser Flache
wird gleichzeitig auch ein Teil des planbedingten dkologischen Ausgleiches fir den Eingriff in
den Naturhaushalt vollzogen. Daher erfolgt hier die Festsetzung als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf 8§ 9 (1) Nr. 20 Baugesetz-
buch.

Die MaRBnhahme sieht die Einsaat der versickerungswirksamen Flache des Versickerungsbe-
ckens mit einer extensiven Raseneinsaat mit regionalzertifiziertem Saatgut vor. Aul3erhalb des
Beckens sind zwei Geholzgruppen und eine trockene Hochstaudenflur aus regionalzertifizier-
tem Saatgut blihender Arten anzulegen. Der Umweltbericht enthédlt Angaben bezlglich der zu
verwendenden Arten sowie der Abstdnde der Pflanzungen zueinander bzw. zur Grundstiicks-
grenze. Fur die Unterhaltung des Regenversickerungsbeckens wird eine 3 m breite Zuwegung
freigehalten.

8.1.3. Ausgleichsmalinahmen auf privaten Flachen

Baumpflanzungen

Fir die privaten Grundstiicke ist festgesetzt, dass je angefangene 250 m? Grundstiicksflache
ein Baum gemaf Pflanzliste auf der Planurkunde zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Dies dient der Begriinung des neuen Baugebietes und der Verbesserung des kleinklimatischen
Verhéltnisse. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass auf kleinen Grundstliicken we-
niger Baume gepflanzt werden mussen als auf groReren. So wird ein moglicher Konflikt mit den
baulichen Anlagen (Verschattung, Verschmutzung durch herabfallendes Laub etc.) gering ge-
halten.

Bezlglich der Standortwahl der zu pflanzenden Baume — ob im Vorgarten oder im riickwartigen
Gartenbereich — werden keine Festsetzungen getroffen. Die Entscheidung obliegt den jeweili-
gen Grundstiickseigentiimern/-innen.

Gestaltung der Vorgarten

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass der Vorgartenbereich eines privaten Grundstiickes un-
versiegelt anzulegen ist. Er ist zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Eine Befestigung
von Flachen, durch die die Versickerungsfahigkeit des Bodens ganzlich oder teilweise einge-
schrankt wird, ist lediglich fur notwendige Geh- und Fahrflachen, wie z.B. Hauszugange oder
Zufahrten zur Garage, zulassig. Diese ist jedoch auf das fir die Ubliche Benutzung angemesse-
ne Mal zu beschranken. Als Orientierung kann diesbeziiglich fur die Hauszugénge eine Breite
von 1,5 m, fir Garagenzufahrten von 3 m herangezogen werden.

Der Grund dieser Festsetzung liegt darin, dass die Versickerungsfahigkeit des Bodens und so-
mit die Grundwasseranreicherung erhalten werden soll. Durch den reduzierten Versiegelungs-
grad und die damit einhergehende Verringerung der kleinrAumigen Erwarmung werden die
kleinklimatischen Verhaltnisse im neuen Baugebiet beglnstigt. Die 0.g. Festsetzung der Gestal-
tung des Vorgartenbereiches schafft gleichzeitig Lebensraum fir Flora und Fauna und kann
einen Beitrag zur Artenvielfalt leisten.

Durch die unter den Punkten 8.1.1. bis 8.1.3. aufgefihrten 6kologischen Maflinahmen wird das
Kompensationsdefizit vollstandig ausgeglichen.
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8.2. Pflanzungen im 6ffentlichen Strafenraum (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® sind 6f-
fentliche Parkplatze vorzusehen. Ergénzend hierzu ist ein kleinkroniger, standortgerechter ein-
heimischer Baum pro 2 Parkplatze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung
dient zum einen der Attraktivierung des offentlichen Verkehrsraums, der tber die rein erschlie-
Bungstechnische Funktion auch einen Aufenthaltscharakter enthalten soll, zum anderen der
Begunstigung des Kleinklimas im neuen Baugebiet. Durch die festgesetzte Anzahl von einem
zu pflanzenden Baum pro 2 Parkplatze soll erreicht werden, dass trotz der beabsichtigten At-
traktivierung des StralRenraumes noch gentigend Flexibilitat bei der Anordnung der Zufahren zu
den privaten Grundstiicken verbleibt.

Durch die Wahl einer kleinkronigen Baumkrone soll der Baum nicht zu dominant im StralRen-
raum erscheinen. Des weiteren ist flr diese Baume in der Regel auch eine kleinere Pflanzinsel /
Vegetationsflache notwendig, was der Stra3enraumgestaltung, in der noch ausreichende Fahr-
gassen bzw. Platz fir 6ffentliche Parkplatze belassen werden sollen, zugute kommt. Um eine
lange Lebensdauer des Baumes zu begunstigen, darf die Pflanzinsel / Vegetationsflache nicht
zu gering bemessen sein. Daher wird hierfiir eine Flache von mindestens 12 m? festgesetzt.

9. Allgemeiner Artenschutz

Bei der Artenschutzrechtlichen Prifung durch das Fachbiro Regio-gis + Planung aus Kamp-
Lintfort vom 03.05.2017 wurde untersucht, ob sog. planungsrelevante Arten im Untersuchungs-
raum vorkommen bzw. zu erwarten sind. Beziglich der Betroffenheit der Arten wurden Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen formuliert.

Diese werden als Hinweise in den Bebauungsplan tbernommen. Hiernach sind Rodungsarbei-
ten aul3erhalb der Brutzeit der Végel auszufihren. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass
die Vogelarten wahrend der Brutzeit nicht gestort werden.

Um Irritationen der Tierwelt zu reduzieren, sind die temporaren Larmemissionen, Bodenerschiit-
terungen, Staubentwicklung etc. wahrend der Bauarbeiten moglichst gering zu halten. Auf lang-
fristig betriebene Bauarbeiten wéhrend der Nachtstunden ist mdglichst zu verzichten. Falls dies
doch notwendig ist, ist die Beleuchtung in den Abendstunden mit geeigneten Lampen (z.B.
LED-Leuchtmittel) vorzunehmen.

Die Untersuchung des Artenschutzes zeigt, dass im Plangebiet sechs Fledermausarten vor-
kommen kénnen. Drei davon wirden durch die Realisierung der Planung ihr Jagdgebiet verlie-
ren. Im direkten Umfeld sind jedoch zahlreiche alternative Strukturen (Hausgarten, grof3e Frei-
flachen, Grinland) vorhanden und bieten geeignete Jagdreviere. Unter Beachtung der o.g.
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen werden durch die Umsetzung der Planung des
Baugebietes keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gem. § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) fir die Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie ausgelost.

Beziglich vorkommender Vogelarten kommt es zu einem Verlust von Lebensrdumen, die ggf.
als Nahrungshabitate dienen kdnnen. Da das Untersuchungsgebiet nur einen kleinen raumli-
chen Ausschnitt der potentiellen Nahrungs- bzw. Jagdhabitate darstellt, ware ein Verlust von
existentiellen Nahrungshabitaten nicht zu beflirchten. Unter Beriicksichtigung der o.g. Vermei-
dungs- und MinderungsmalRBnahmen werden somit keine artenschutzrechtllichen Verbotsbe-
stande nach § 44 BNatSchG fir die planungsrelevanten Vogelarten ausgeldst.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Umsetzung des Plangebietes bei Beachtung der
Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen beziiglich des Artenschutzes unbedenklich ist.
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10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

10.1 Dachaufbauten

Fur die Neubauten darf die Gesamtlange der Dachaufbauten (z.B. Gauben) und der Dachein-
schnitte maximal 75 % der Trauflange eines Gebaudes betragen. Durch diese Festsetzung soll
ein moglichst grof3ziigiger Ausbau des Dachgeschosses ermoglicht werden. Dadurch werden
gunstigere Voraussetzungen hinsichtlich der Raumaufteilung und Einrichtung geschaffen. Hier-
bei ist allerdings darauf zu achten, dass zu den Giebelseiten ein Abstand von mindestens 0,5 m
verbleibt. Der Grund hierfur liegt darin, dass die Dachform auch nach der Errichtung einer
Dachgaube aus der giebelstandigen Ansicht weiterhin als solche wahrgenommen werden kann.
So kann zum Beispiel durch eine Dachgaube, deren AuRenwand identisch mit der Giebelwand
eines Gebaudes ist, die Dachlandschaft gestort werden. Dem soll durch die festgesetzten Min-
destabstande von den jeweiligen Geb&udegiebeln vorgebeugt werden.

10.2 Doppelhauser / Hausgruppen

Im Allgemeinen Wohngebiet WAL sind sowohl Doppelhauser als auch Reihenhéauser, im WA2
ausschlieB3lich Doppelhduser zuldssig. Hierfr ist festgesetzt, dass die jeweiligen Doppelhaus-
halften bzw. die einzelnen Wohneinheiten von Reihenhausern in ihrem Erscheinungsbild ein-
heitlich auszubilden sind. Dies gilt fur die Dachlandschaft bezlglich der Dachform, Dachneigung
und Dacheindeckung, beziglich der Fassade fir das Material und die Farbe.

Die Wohnhausarchitektur definiert Doppelhauser als zwei aneinandergebaute und oft einheitlich
gestaltete Einfamilienhduser. Die anderen Haustypen umfassen entsprechend mindestens drei
Wohneinheiten. Im neuen Baugebiet sollen diese Haustypen nicht nur eine bauliche Einheit,
z.B. mittels einer gemeinsamen Trennwand bilden, sondern architektonisch auch als Einheit fur
die Offentlichkeit wahrnehmbar sein. Diese Erkennungsmerkmale von Gebauden sind die o0.g.
Kriterien der Dach- und Fassadenlandschaft.

10.3 Einfriedungen

Vorgarten

Der Vorgarten umfasst den Bereich zwischen der StralBenbegrenzungslinie und der stral3enzu-
gewandten Baugrenze innerhalb der privaten Grundstlicke. In den Vorgarten sind entlang der
offentlichen StraRenverkehrsflache nur Hecken oder optisch nicht geschlossen wirkende Holz-
oder Metallzdune bis zu einer H6he von maximal 1 m zulassig. Diese Festsetzungen dienen
dazu, die Vorgartenbereiche gegeniiber dem Stral3enraum raumlich eindeutig zu trennen und
bei der Wahl von Hecken einen naturnahen Abschluss zur Stral3e zu schaffen. Erganzend sind
auch nicht geschlossen wirkende Holz- oder Metallzaune, z.B. in Form eines Stabgitterzaunes,
zulassig. Hierdurch kann beispielweise im Gegensatz zu einer Hecke oder einer ganzlich feh-
lenden Einfriedung das Verlassen des Grundstickes durch Kleinkinder und gréf3ere Haustiere
erschwert oder unterbunden werden. Gleichzeitig wird jedoch das Passieren des Zaunes durch
Kleintiere sowie ein Luftaustausch erméglicht.

Der Einsatz von Mauern wird zudem aufgrund ihrer Massivitat bei den beabsichtigten geringen
GrundstiicksgroRen und der Ausbildung des 6ffentlichen Raums als Mischverkehrsflache mit
entsprechend geringer Dimensionierung als nicht vertraglich angesehen.

Die festgesetzte maximale H6he von 1 m dient dazu, den Charakter der Vorgartens als Repra-
sentationsflache des jeweiligen Grundstuckes zu wahren. Des weiteren wird dadurch das Stra-
RBenprofil optisch vergréRert. Eine Zulassigkeit von Einfriedungen von z.B. 2 m H6he in den
Vorgartenbereichen wirde den Stralenraum bei einem solchen durchgehenden Ausbau poten-
tiell als ,Tunnel® wirken lassen und die Aufenthaltsqualitét verringern. Die niedrig gehaltene H6-
he von 1 m gewahrleistet auRerdem mehr Sicherheit beim Verlassen des Grundstiickes durch
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den Kfz-Verkehr, da die Einsehbarkeit in den StralRenraum giinstiger ist als bei héher dimensio-
nierten Einfriedungen.

Einfriedung der Hausgarten

Der Hausgarten umfasst den gesamten Bereich des Grundstiickes mit Ausnahme des Vorgar-
tens (s.0.). Die Einfriedung der Hausgarten ist ebenfalls nur in Form von Hecken oder optisch
nicht geschlossen wirkenden Holz- oder Metallzdunen zuléassig. Der Unterschied zur Festset-
zung fur den Vorgarten liegt in der Hohe. Fir die Hausgarten sind Einfriedungen bis maximal 2
m zulassig. Die Griinde hierfur liegen in erster Linie in der Schaffung eines Sichtschutzes und
somit der Wahrung einer gewissen Privatsphére im rickwartigen Ruhebereich. Diese kann z.B.
durch eine hochgewachsene Hecke in Kombination mit Zaunelementen gewéahrleistet werden.
Auch hier ist das Ziel, mittels einer gewissen Transparenz der Einfriedung das Passieren von
Kleintieren sowie einen Luftaustausch zu ermdglichen.

10.4 Mulltonnenstandorte

Es ist festgesetzt, dass die Milltonnenstandorte auf den privaten Grundstiicken gegentiber dem
offentlichen StralRenraum durch Hecken oder Rankpflanzen zu begriinen sind. Die Begriindung
liegt darin, dass die Standorte, an denen der Hausmiill gesammelt wird, zumeist aus logisti-
schen Grinden bezlglich der Abfallentsorgung in den Vorgarten der jeweiligen Grundsticke
lokalisiert sind. Aufgrund ihrer Funktion und der verschiedenfarbigen Abfalltonnen wirken sie
gestalterisch eher unattraktiv. Durch eine Begrunung soll diese eher nachteilige Wahrnehmung
der Milltonnenstandorte vom 6ffentlichen Stral3enraum abgeschwacht werden.

Rheinberg, den 18.06.2019
Im Auftrag

Helmich
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