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1. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394),

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) ge&ndert worden ist,

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&ndert worden ist,
Verkehrslarmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zuletzt durch
Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geéndert worden
ist,

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S.666 ff) - SGV.NRW.2023 —, zuletzt
geéandert durch Art. 1 des Gesetzes G vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490),
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 - (BauO
NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S.
421), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172),
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

. LITERATURVERZEICHNIS

INWIS Forschung & Beratung GmbH (2016): Masterplan Wohnen Stadt Willich
Endbericht, Bochum, im Auftrag der Stadt Willich

TAC Technische Akustik (2023): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 45 S - Fontanestral3e - in Willich vom 06.02.2023

Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH (2022):
Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 45 S — Fontanestral3e — der Stadt
Willich aus Juni 2022

GEOBIT Ingenieur Gesellschaft mbH (2022): Bebauungsplan Nr. 45 S und 46 S,
Geologische und hydrogeologische Verhdltnisse sowie Mdglichkeiten der
Niederschlagswasserbewirtschaftung vom 08.12.2022

GEOBIT Ingenieur Gesellschaft mbH (2022): Bebauungsplan Nr. 45 S, Aussagen zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens und Dimensionierung geplanter
Versickerungsmulden vom 13.11.2023

TAC Technische Akustik (2024): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 45 S - Fontanestrale - in Willich Hier: Untersuchung der schalltechnischen
Auswirkungen der planbedingten Zusatzverkehre vom 16.02.2024

GreenAdapt  Gesellschaft fir  Klimaanpassung mbH  (2022): Konzept
Klimafolgenanpassung — Stadt Willich vom 22.06.2022
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3. PLANUNGSANLASS UND -ERFORDERNIS

Im Rahmen der gesetzlichen Regelungen zur Erleichterung der Unterbringung von
Fluchtlingen (8 246 Abs. 9 BauGB) wurden die Hauser Fontanestral3e 48, 50, 52, 54, 56, 58,
60, 62 und 64 (standortabhangige Auflienbereichsbeglnstigung nach § 35 Abs. 4 Satz 1
BauGB) genehmigt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist dementsprechend einerseits
erforderlich, um die realisierten Unterkinfte fir Flichtlinge dauerhaft bauplanungsrechtlich zu
sichern. Grundlage ist der Beschluss des Rates der Stadt Willich in der Sitzung vom
26.11.2015 uber den Bau von Unterkinften fur Flichtlinge und Asylbewerber. Perspektivisch
wird im Rahmen der Nachnutzung angestrebt, die baulichen Anlagen den sozialen
Wohnungsbau Berechtigten im Sinne des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG)
zuzufuhren.

Zudem besteht nach dem Masterplan Wohnen ein erhdhter Wohnraumbedarf in der Stadt
Willich (vgl. Masterplan Wohnen 2016). Dementsprechend soll ein Quartier mit
unterschiedlichen Bebauungstypologien entstehen, um die unterschiedlichen Bedarfe von
verschiedenen Wohnraumnachfragern in Willich-Schiefbahn zu decken.

4. RAUMLICHE SITUATION

Die Stadt Willich liegt in der Ballungsrandzone der Stadte Krefeld, Diusseldorf, Neuss und
Monchengladbach. Sie besteht aus den Stadtteilen Alt-Willich, Anrath, Schiefbahn und
Neersen. Als Mittelzentrum ist die polyzentrisch aufgebaute Flachengemeinde auf das
Oberzentrum Krefeld ausgerichtet; abhangig von den jeweiligen Standorten bestehen jedoch
unterschiedliche Orientierungen zum Umland.

Das Plangebiet liegt nordlich des Schiefbahner Ortskerns in der Flur 27, Gemarkung
Schiefbahn. Es wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

= im Norden von landwirtschaftlicher Flache,

= im Osten von der geplanten Kindertagesstatte im Plangebiet des Bebauungsplan 46 S
— westlich Willicher Straf3e - und der Willicher Stral3e,

= im Sdden von den Flursticken 264 und 265, Flur 27 Gemarkung Schiefbahn, der
Wohnbebauung an der Johannes-Spaetgens-Straflie und der Jakob-Germes-Stral3e,

= im Westen von der Fontanestralie.

Die genaue Lage des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus dem folgenden
Ubersichtsplan und ist in der Planzeichnung durch Planzeichen gekennzeichnet (vgl.
Abbildung 1 auf Seite 6).

Folgende Griinde haben zur vorgenannten Begrenzung des Geltungsbereiches gefiihrt:

Der Planbereich umfasst die zu entwickelnden Grundstiicke. Die Verkehrsflache der
FontanestralRe wird in den Geltungsbereich einbezogen, um die ErschlieBung der
Bestandsgebaude und den Ausbau der Straf3e planungsrechtlich zu sichern. Der Einbezug
des Ful3- und Radwegs, zwischen dem Ringofenweg und der Jakob-Germes-Stral3e, dient der
planungsrechtlichen Sicherung der Wegeverbindung zwischen den Plangebieten der
Bebauungsplane Nr. 30 VI S und 30 V S, da dieser in keinem dieser Geltungsbereiche
einbezogen ist. Auch fur den Ful3- und Radverkehr des Plangebietes der Fontanestral3e stellt
dieser eine wichtige Wegeverbindung dar und begriindet daraus seinen Einbezug. Der bereits
ausgebaute Stich der Verkehrsflache der Johannes-Spaetgens-Straflde wurde berticksichtigt,
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um diesen aufzugreifen und zu einer Ful3- und Radwegeverbindung in das Plangebiet hinein
Zu entwickeln. Zudem ist die Ortsrandeingrinung im Norden des Plangebietes berlicksichtigt
worden, sodass weitere Grundstucksflachen, tber die Baugrundstiicke hinaus, einbezogen
wurden.

Es besteht aus stadtplanerischer Sicht keine Notwendigkeit weitere Flursticke in das
Plangebiet einzubeziehen, da die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung durch die
planungsrechtlichen Festsetzungen an den vorliegenden Grundsticken ausreichend
gewabhrleistet wird.

4.1. GRORE UND BESTAND DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet weist eine Grél3e von ca. 4,5 ha auf.

Der Planbereich wird aktuell tberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Bereich
des Plangebietes bestehen Bestandsgebaude (Fontanestral3e 48, 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62
und 64), welche derzeit als Fluchtlingsunterkiinfte genutzt werden. Diese wurden
entsprechend des Gesetzes Uber MalBhahmen im Bauplanungsrecht (8§ 246 BauGB) zur
Erleichterung der Unterbringung von Flichtlingen errichtet.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit raumlichen Geltungsbereich (unmaRstablich)
(Quelle: Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte mit Planzeichen erganzt)
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4.2. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke befinden sich teilweise im privaten und teilweise im
stadtischen Eigentum. Im Zuge der Entwicklung des Plangebietes wird nach der 6ffentlichen
Auslegung ein Umlegungsverfahren, fur die im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicke,

eingeleitet.

Abbildung 2: Luftbild mit Umgrenzung des Plangebiets (unmaRstablich)
(Quelle: Ausschnitt aus GeoMedia Luftbilder hochauflosend GEOBasis; Stand: 23.05.2023)




STADTPLANUNG 45 S — FONTANESTRARE — AUSLEGUNG

Abbildung 3: Blick von der Jakob-Germes-Stral3e Abbildung 4: Blick von der Jakob-Germes-
Richtung Nord-Westen Stral3e Richtung Griinanlage Hellenbroich
(Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023) (Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)

s

%

Abbildung 5: Blick von der Fontanestrafie Abbildung 6: Blick von Fontanestralie Ecke
Richtung Nord-Osten (Siedlung Johannes- Jakob-Germes-Strafie Richtung Norden
Spaetgens-Stralle) (Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)
(Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)

Abbildung 7: Blick von Fontanestrafie Richtung Abbildung 8: Blick von Fontanestral3e Richtung

Nord-Westen Nord-Osten
(Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023) (Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)
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Abbildung 9: Blick von den Rickwartigen Abbildung 10: Anschluss an Johannes-Spaetgens-
Grundstiicken der Johannes-Spaetgens-Stral3e stralle
Richtung Osten (Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)

(Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023)

Abbildung 11: Blick von Willicher StraRe Abbildung 12: Blick von Willicher StraRe
Richtung Suden Richtung Johannes-Spaetgens-Stralle 2a
(Quelle: Aufnahme vom 08.02.2023) (Quelle: Aufnahme vom 11.08.2020)
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4.3. VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV) im
Wesentlichen Uber die Willicher StraRe, welche im Osten entlang des Plangebietes, in
nordsudlicher Richtung, verlauft. Die in Kapitel 4.1genannten Bestandsgebaude werden tber
die Fontanestrafl3e im Westen des Plangebietes erschlossen. In einer Entfernung von ca. 1,5
km sudlich des Plangebietes ist ein Anschluss an die Autobahn A 52 gegeben.

Des Weiteren erfolgt Gber die Fontanestrale, die Willicher Stral’e, den Ringofenweg, die
Jakob-Germes-Straf3e und die Johannes-Spaetgens-Stral3e eine ErschlieBung tber Ful3- und
Radwege in das Plangebiet. Am sidlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft eine weitere
Ful3- und Radwegeverbindung, welche die Jakob-Germes-Strale mit dem Ringofenweg
verbindet. Entlang der Willicher Stral3e verlauft eine Strecke des Radverkehrsnetzes NRW,
welche Teil des Radwandernetzes ist.

An den 6ffentlichen Nahverkehr wird das Plangebiet durch mehrere Buslinien (036, Blrgerbus)
mit den Bushaltestellen Rembrandt-Strae (siddstlich des Plangebietes) und Rubensweg
(6stlich des Plangebietes) in fuRlaufiger Erreichbarkeit angebunden. Des Weiteren befinden
sich mehrere Bushaltestellen der Linien 055, 094 und SB86 im Ortskern von Schiefbahn,
welche ca. 500 Meter sudlich vom Plangebiet entfernt liegen. In ca. 10 km nordostlicher
Entfernung liegt ein Haltepunkt des Schienenpersonennahverkehrs im Ortsteil Anrath. Dort
verkehren die Zige RB 33 und RB 35.

4.4, WASSERSCHUTZZONE

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone Illb  der
Trinkwassergewinnungsanlage Krefeld Il Forstwald.

Abbildung 13: Wasserschutzzonen (unmaRstablich)
(Quelle: Ausschnitt aus GeoMedia Wasserschutzzonen; Stand: 23.03.2023)
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4.5. ALTLASTEN

Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.
Altlastenverdachtsflachen sind auRerhalb des Geltungsbereiches bekannt. Im Umkreis von ca.
500 m um das Plangebiet befinden sich folgende Altlasten:

= AA 280_045 — ehemalige Deponie Ringofen
= AS 280 _108 - stillgelegte Zapfsaulenanlage Tankstelle
= AS 280_161 — ehemalige Weberei

Auf eine graphische Darstellung wird in Absprache mit dem Kreis Viersen verzichtet.

4.6. DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Planbereiches befinden sich weder Baudenkmaler, bewegliche Denkmaler,
Bodendenkmaler, Gartendenkmaler oder Denkmalbereiche. Aulerhalb des
Geltungsbereiches, im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes, sind ebenfalls keine der
genannten Denkmaltypen bekannt.

4.7. |IMMISSIONSSITUATION

Mdgliche Immissionen sind insbesondere vom Verkehr der Korschenbroicher- bzw. der
Willicher StralRe, zu erwarten. Hinsichtlich des Fluglarms befindet sich in rd. 2,8 km stidwestlich
des Plangebietes der Verkehrslandeplatz Monchengladbach. Mit  mdglichen
Beeintrachtigungen durch Fluglarm ist zu rechnen. Aufgrund der Entfernung ist jedoch von
keinen wesentlichen Larmeinwirkungen bei Start- und Landevorgéngen auszugehen. In der
unmittelbaren Umgebung befinden sich keine emittierenden Gewerbebetriebe sowie keine
emittierenden landwirtschaftlichen Hofstellen.

4.8. KAMPFMITTEL

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurde eine Luftbildauswertung bei der Bezirksregierung
Dusseldorf beantragt. Die Luftbilder aus den Jahren 1939 bis 1945 und andere historische
Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe. Insbesondere existiert ein
konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Laufgraben
und militarische Anlage). Es wird eine Uberprufung der zu tberbauenden Flache auf
Kampmittel sowie der konkreten Verdachte empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auf den R&umbericht vom 02.06.2022 verwiesen, welcher die
bereits geraumte Flache darstellt und eine noch nicht gerdumte Flache ausweist.
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4.9. STARKREGENGEFAHREN UND HOCHWASSERSCHUTZ

0.5 -2.0m/s

- 20 mis

‘Wasserhihen (extremes Ereignis)

W-:n

Abbildung
(Quelle: Ausschnitt aus GeoMedia Starkregengefahrenhinweise NRW,; Stand: 07.12.2023)

Teile des Plangebietes sind bei Starkregenereignissen (extrem und selten) zwischen 0,10 m
und 0,50 m mit Wasser bedeckt. FlieRgeschwindigkeiten von mehr als 0,2 m/s sind lediglich
bei einem extremen Ereignis, angrenzend an das Plangebiet auf der Willicher Stral3e, im
Bereich der Abzweigung zur Korschenbroicher Strale, zu erkennen. Aus der
Starkregengefahrenhinweiskarte ergeben sich keine Anhaltspunkte zu grof3flachigen
Uberschwemmungsbereichen.

Die Wertespanne der Starkregengefahrenkarte des Kreises Viersen fugt sich in die
Wertespanne der Starkregengefahrenhinweiskarte des Landes NRW ein. Dabei geht die
Starkregengefahrenhinweiskarte des Landes NRW von einem hoéheren maximalen
Wasserstand der Ereignisse aus, sodass das extremere Szenario herangezogen wurde.

In dem betrachteten Bereich sind aus der Hochwassergefahrenkarten keine
Hochwasserereignisse zu erwarten. Abflussbahnen aus denen sich eine Gefahr durch den
Abfluss einer Flache fiir nahegelegene Siedlungen oder sonstige Nutzungen ergeben kann,
sind nicht ablesbar.

12
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5. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

5.1. REGIONALPLAN

Der Regionalplan legt die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans im stdlichen
Bereich als ,,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)“ und im ndrdlichen Bereich als ,Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich® mit der Freiraumfunktion ,Regionale Griinziige*“ fest.

. T ]/

N | Jd

D12 [0 >3 o

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)

Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche

Regionale Griinziige

Abbildung 15: Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf (unmafistablich)
(Quelle: Ausschnitt aus GeoMedia Regionalplan; Stand: 03.04.2023)
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5.2. LANDSCHAFTSPLAN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Landschaftsplan Nr. 9 ,Willicher
Lehmplatte” des Kreises Viersen. Dieser sieht als Entwicklungsziel fir die Planbereichsflachen
»2Anreicherung“ und ,Ortsrandgestaltung® vor.

= Ortsrandgestaltung

Helgnbmich

E Anreicherung

Abbildung 16: Entwicklungsziele (unmafRstéblich)

(Quelle: Landschaftsplan (Nr. 9 ,Willicher Lehmplatte”) des Kreises Viersen- Entwicklungsziele; Stand:
03.04.2023)
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5.3.  FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT WILLICH

Der Flachennutzungsplan der Stadt Willich (wirksam geworden am 21.10.1983) mit seiner 167.
Anderung vom 31.08.2023 stellt die Planbereichsflachen als Wohnbauflachen und Flachen fiir
die Landwirtschaft dar. Nachrichtlich vermerkt sind eine Richtfunkverbindung und eine
Hauptwasserleitung.

Um den Zielen des Bebauungsplanes zu entsprechen, ist zur Aufstellung des
Bebauungsplanes eine Anderung des Flachennutzungsplanes (176.
Flachennutzungsplané&nderung) erforderlich. Diese erfolgt gem. § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB im
Parallelverfahren. Der Feststellungsbeschluss wurde am 18.01.2024 gefasst.

A

2 {k&: o :‘ " I[ IE Wohnbauflachen
Q{'_ | &,.; T
- —
- “ - —— T I:] Flachen fur die Landwirtschaft
rinfiachen

! - 1T ] Hauptwasserleitung
- - 1T
. <] Richtfunkverbindung

2N

| -

Abbildung 17: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (unmaRstablich)
(Quelle: GeoMedia — Flachennutzungsplan der Stadt Willich, Stand: 03.04.2023)
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5.4. BEBAUUNGSPLAN

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befinden sich die Bebauungsplane Nr. 30 111 S, 30
MSv.1.And, 30V S,30VIS,30VIIS, 46 S.

Im Osten, angrenzend an den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans, besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 46 S — westlich Willicher
Stral3e —. Der Bebauungsplan setzt eine Gemeinbedarfsflache fest. Im Zuge des in Rede
stehenden Bebauungsplanverfahrens 45 S- Fontanestral3e - wird die Gemeinbedarfsflache
des Flurstiicks 365 jedoch fir die ErschlieBung des Baugebietes Fontanestral3e benétigt und
somit Uberplant. Somit stehen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes den Planungen
des rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 46 S — westlich Willicher StralRe — entgegen. Um die
angestrebte Planung planungsrechtlich abzusichern werden mit Inkrafttreten des
Bebauungsplanes Nr. 45 S — Fontanestral3e — die derzeit fir den Planbereich bestehenden
Festsetzungen ersetzt.

Pl LT T ]
T ] . LA AL LT
{ 7/!\.; gL il G Sl

Abbildung 18: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 46 S —westlich Willicher Stral3e — (unmalRstablich)
(Quelle: Ausschnitt aus GeoMedia Bebauungsplan, Stand: 03.04.2023)

5.5. SATZUNG

Die Satzung der Stadt Willich vom 18.12.2018 ber die Ablésung von Stellplatzen setzt fir die
Planbereichsflachen fest, dass die Bauaufsichtsbehtrde unter Bestimmung der Zahl der
notwendigen Stellplatze im Einvernehmen mit der Stadt Willich auf die Herstellung von
Stellplatzen verzichten kann, wenn die zur Herstellung Verpflichteten an die Stadt Willich einen
Geldbetrag nach Mal3gabe dieser Satzung zahlen. Der Planbereich liegt in der Gebietszone
5.

Die Satzung der Stadt Willich vom 17.04.1972 Uber die Beschaffenheit und Groéf3e von
Spielplatzen fur Kleinkinder setzt fur die Planbereichsflachen fest, welche Qualitaten und
weiteren Eigenschaften Spielplatze fur Kleinkinder jeweils vorzuweisen haben.
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6. AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit Umweltprifung und Umweltbericht gem. 8§ 2
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB sowie mit Anwendung der
Eingriffsregelung nach 8§ la Absatz 3 BauGB aufgestellt. Parallel zu der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 45 S — FontanestraBe - erfolgt die 176. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt Willich. Der Feststellungsbeschluss wurde am 18.01.2024
vom Planungsausschuss vorberaten und am 25.01.2024 von Rat der Stadt Willich gefasst.

Der Planungsausschuss hat am 15.12.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 S —
Fontanestral3e — beschlossen. Geméald § 1 Abs. 3 BauGB sind die Gemeinden verpflichtet,
Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Im Zuge der informellen Rahmenplanung wurde eine Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
durch den Planungsausschuss am 31.08.2021 beschlossen. Die Offentlichkeitsbeteiligung
fand vom 05.11.2021 bis zum 19.11.2021 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden ebenfalls zu diesem Zeitpunkt beteiligt. Die Frihzeitige
Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fand vom 30.06.2023 bis zum
24.07.2023 statt. Die Geschéftsbereichsbeteiligung zur Auslegung fand am 22.01.2024 statt.
Der Beschluss zur Offenlage soll im Marz 2024 gefasst werden.

7. GRUNDZUGE UND ZIELE DER PLANUNG (STADTEBAULICHER ENTWURF)

Allgemeines  Planungsziel ist es, die faktischen landwirtschaftlichen Flachen
bauplanungsrechtlich zu Allgemeinen Wohngebieten zu Uberfihren. So kann der hohen
Nachfrage nach unterschiedlichstem Wohnraum in der Stadt Willich, und im Besonderen im
Willicher Stadtteil Schiefbahn, Rechnung getragen werden. Au3erdem sollen die nach § 246
BauGB errichteten Flichtlingshauser (Fontanestral3e 48, 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62 und 64)
planungsrechtlich gesichert werden.

Durch eine Ortsrandeingriinung soll ein vertraglicher Ubergang vom Baugebiet zur Landschaft
entstehen, welche zusétzlich als Fu3- und Radwegeverbindung genutzt werden soll. Diese
Verbindung soll weiter durch das Gebiet nach Siuden, zur Griunflache Hellenbroich hin,
vollzogen werden.

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs, erforderliche
MalRnahmen.

7.1. ERSCHLIERUNG

Im Kontext der Rahmenplanung wurde eine Verkehrsuntersuchung beauftragt, die
verschiedene Varianten (Varianten I-VI) der ErschlieBung des Plangebietes geprift hat. Dabei
kam die Untersuchung fir alle Varianten zu folgenden Ergebnissen:

= Es wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 750 Kfz/Tag (Summe aus Ziel-
und Quellverkehr) prognostiziert.

= Das Verkehrsaufkommen auf der Willicher StralRe wird, gegeniber den derzeitigen
Verkehrsbelastungen, um maximal rund 70 Kfz/h zunehmen. Dies entspricht im Mittel
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etwas mehr als einem zusatzlichen Fahrzeug pro Minute. Die zusatzlichen
Verkehrsbelastungen kénnen vertraglich abgewickelt werden.

Die Verkehrsuntersuchung ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 45 S —
Fontanestral3e — und ist als Anlage beigefugt.

Der Planungsausschuss hat die Verwaltung in seiner Sitzung am 21.06.2022 beauftragt, auf
Basis des Planfalls 11l (Anschluss des gesamten Gebietes, bis auf die Flichtlingsunterkiinfte
FontanestraRe 48, 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62 und 64, an die Willicher Stral’e) die
Bauleitplanung durchzufthren.

Die ErschlieRung des tiberwiegenden Plangebietes erfolgt demnach tber die Willicher Stral3e,
sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 46 S — westlich Willicher Stral3e —
(Kindertagesstatte). Die Planstrafe soll in einer Breite von 7,5 m verkehrsberuhigt ausgebaut
werden und im westlichen Plangebiet in einer RingerschlieBung minden. Aufweitungen und
Einengungen im Strallenraum sollen der Stralengestaltung dienen und den Verkehr
beruhigen.

Zusatzlich wird eine Notausfahrt im Nordwesten des Gebietes angedacht. Diese soll es bei
notwendigen Sperrungen der HaupterschlieBungsstraf3e ermoglichen, das Gebiet Uber die
Fontanestral3e zu erschliel3en. Die bestehende Fontanestral3e soll dafir im weiteren Verlauf
nach Norden verlangert und ausgebaut werden. Zudem dient diese der Erschlielung der
Bestandsgebaude.

FuRR- und Radwege zwischen der Planstral3e und der FontanestraRe sowie zum Ringofenweg
und der Johannes-Spaetgens-StralRe erganzen das StralRennetz fir den nichtmotorisierten
Individualverkehr, um kurze und attraktive Wegeverbindungen bereitzustellen. Weitere Ful3-
und Radwege werden in den Griunflachen des Plangebietes angedacht, um die nachhaltigen
Mobilitdtsformen in den Fokus zu setzen.

7.2. BEBAUUNG

Die Bauflachen des Plangebietes sollen einer Wohnbebauung dienen und ein Wohnquartier
am nordlichen Siedlungsrand des Ortsteils Schiefbahn ausbilden. Es sollen
Mehrfamilienh&user, Doppel- und Einzelhauser sowie Reihenhduser entstehen. AulRerdem
werden am sudostlichen Quartierseingang entsprechende  Voraussetzungen  flr
Kleinstwohnh&user (Tiny-Hauser) geschaffen. Dementsprechend kdnnen schatzungsweise
ca. 65 Wohneinheiten (WE) in Mehrfamilienhdusern, ca. 30 WE in Doppelhaushalften, ca. 16
WE in Einzelhdusern, 13 WE in Reihenhausern und ca. 5 WE in Kleinstwohnh&usern
entstehen.

Die Mehrfamilienhduser werden zum einen am Eingangsbereich des Plangebietes, westlich
der geplanten KiTa (Bebauungsplan Nr. 46 S — westlich Willicher Stral3e —), und zum anderen
im westlichen Teil des Plangebiets, an der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches,
vorgesehen. Am Quartierseingang werden fir die MFH zwei Vollgeschosse + ein
Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss) angedacht. Die Ubrigen MFH werden dreigeschossig +
ein Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss) vorgesehen. Dies dient der hohen Nachfrage nach
Wohnraum sowie einer klaren Abgrenzung des Siedlungsbereiches zum Freiraum. Der hohere
Geschosswohnungsbau ist zudem an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereiches
angeordnet, um, bezlglich der Typologie in Kombination mit der Hohenentwicklung, Riicksicht
auf die Bestandsbebauung zu nehmen.
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Die gesamte Flache der Wohnbaugrundstiicke betrégt ca. 28.632 m2. Davon betragen die
Grundstucksflachen der geplanten Mehrfamilienhauser insgesamt ca. 9.395 m2. Insgesamt
nehmen die angedachten Mehrfamilienh&user mit ihren festgesetzten Baugebieten ca. 33 %
der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ein.

7.3. GRUNFLACHE

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches wird eine rd. 15 m breite Griinflache
primér als Ortsrandeingriinung angedacht. Diese soll jedoch darlber hinaus einen aktivitats-
und aufenthaltsorientierten Mehrwert bringen, sodass diese im Weiteren durch
Wegeverbindungen zu einer Parkanlage gestaltet werden soll. Um diese Grinflache nicht
isoliert zu entwickeln, wird im Weiteren, mittig im Geltungsbereich, eine weitere 6ffentliche
Grunflache geplant. Diese fuhrt westlich an der Bestandsbebauung der Johannes-Spaetgens-
Strale entlang und stellt ebenfalls, mit dem Ziel des Charakters einer Parkanlage, die
Naherholung sowie die Méglichkeit griiner Wegeverbindungen fir den Fu und Radverkehr in
den Fokus. Unter allen Griunflachen sind zudem Bohrungen fir Geothermiesonden des kalten
Nahwarmenetzes vorgesehen.

7.4. PLANUNGSALTERNATIVEN (VORENTWURFE)

Im Rahmenplanverfahren wurden zwei stadtebauliche Entwirfe vorgestellt. Diese
unterscheiden sich im Wesentlichen aufgrund des Anschlusses an die Willicher StraRe und
der inneren ErschlieBung. Der Stadtebauliche Entwurf - Variante 1 schlie3t das Plangebiet
sidlich der geplanten KiTa an der Willicher Stral3e an, wohingegen der stadtebauliche Entwurf
- Variante 2 nordlich der geplanten KiTa an die Willicher Straf3e anschlief3t (vgl. Abbildung 23
und 24). Die innere ErschlieBung unterscheidet sich darin, dass in dem stadtebaulichen
Entwurf - Variante 1 die ErschlieBungsstralBe nordlich der Grundstiicke der Johannes-
Spaetgens-StraRe verlauft und in dem stadtebaulichen Entwurf - Variante 2 zunachst

Abbildung 19: Rahmenplanung Stadtebauliche Entwurf - Variante 1
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung
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Grundstiicke an die bestehenden Grundstiicke anschliefen und noérdlich davon die
ErschlieBungsstralRe verlauft.

A biig’ung 20: Rahmenplan‘ljnﬁb}\(sntéd;[ébauliéhé E‘n'tV\]Urfm- \}é{riaht\é\Z\
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung

Zur Untersuchung der VerkehrserschlieBung wurden erganzend zu diesen Varianten
insgesamt sechs Verkehrskonzepte mit unterschiedlichen ErschlieBungen entworfen und im
Verkehrsgutachten untersucht. Das Verkehrsgutachten empfiehlt eine HaupterschlieRung
sudlich der KiTa und zusatzlich die Verlangerung der Fontanestral3e als Stich gemaR Variante
Il der Verkehrsentwurfsvarianten (vgl. Abbildung 21). Aufgrund dessen wurden die
stadtebaulichen Entwirfe Gberarbeitet.

20



STADTPLANUNG 45 S — FONTANESTRARE — AUSLEGUNG

Rahmenplan "Fontanestrafie" - Variante IlI [ — W gepl
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Abbildung 21: VerkehrserschlieBung — Variante Ill
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung

Auf Grundlage der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmenplanverfahren wurden insgesamt drei
neue stadtebauliche Entwurfsvarianten im Vorfeld des Bebauungsplanes erarbeitet, die sich
wiederum im Wesentlichen in der Planung der ErschlieBungsstrale unterscheiden. Die
Variante 1, die schlussendlich weiterverfolgt wurde, weist die ErschlieBung des Plangebietes
sudlich der geplanten KiTa auf. AuBerdem verlauft die ErschlieBungsstrafe nordlich der
geplanten Grundstiicke im Norden der bestehenden Grundstiicke der Johannes-Spaetgens-
Stral3e (vgl. Abbildung 22).

Die Variante 2, welche nicht weiterverfolgt wurde, fihrt hingegen die ErschlieBungsstral3e
direkt nérdlich an den rickwartigen Grundstiicken der Johannes-Spaetgens-Stral3e entlang,
sodass der Verkehr des gesamten geplanten Gebietes an den Grundstiicken vorbeigefihrt
werden wirde (vgl. Abbildung 27). Die Eigentimer der Grundsticke an der Johannes-
Spaetgens-StralRe wirden zudem erschlielBungsbeitragspflichtig werden. Die Beteiligung zur
Rahmenplanung ergab, dass diese ErschlieRungsvariante auf Widerstand in der Offentlichkeit
Stofit.

Variante 3, welche ebenfalls nicht weiterverfolgt wurde, sieht nérdlich der Grundstticke der
Johannes-Spaetgens-Stralie Grundstiicke vor, die teilweise die Grundstiicke der ndrdlich der
Johannes-Spaetgens-Stralie liegenden Grundstiicke Uberplanen. Aufgrund der verpflichtend
umzusetzenden Ortsrandeingrinung im Norden des Plangebietes ergeben sich aus der
Variante 3 nordlich der geplanten ErschlieBungsstrale keine stadtebaulich sinnvoll zu
nutzenden Grundstiicke fur eine Wohnbebauung. Aus diesem Grund wurde Variante 3 von
der Verwaltung selbst bereits als obsolet beurteilt (vgl. Abbildung 24).
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Als Vorzugsvariante wurde aus den vorgenannten Grinden die Variante 1 beschlossen. Die
Vorzugsvariante zeigte, dass diese ca. 173 m2 mehr Verkehrsflache als Variante 2, bei einer
annahernd gleichen Wohnbauflache, aufwies. Unter Bericksichtigung der eingegangenen
AuRerungen der Offentlichkeit, im Kontext der Beteiligung im Rahmenplanverfahren und der
sinnvolleren stadtebaulichen Anordnung der Gebaude ndérdlich der Johannes-Spaetgens-
Stralle, wurde Variante 1 als Vorzugsvariante der Verwaltung erachtet und dem
Planungsausschuss empfohlen.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.03.2023 die Vorzugsvariante 1
beschlossen und die Verwaltung beauftragt, darauf aufbauend mit der Bauleitplanung zu
beginnen.
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Abbildung 22: Vorzugsvariante 1, Stadtebaulicher Entwurf - Bebauungsplan
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung
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Abbildung 23: Variante 2, Stadtebaulicher En
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung
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Abbildung 24: Variante 3, Stadtebaulicher Entwurf - Bebauungsplan
Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung

7.5. FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplanentwurfes zur Offenlage stellt sich wie folgt zusammen:

Ingm In % gerundet
Plangebiet insgesamt 45.204 100
Davon:
Wohnbauflache 28.632 63
Verkehrsflache 7.212 16
Offentliche Griinflache 7.901 18
Flachen fur 1.459 3
Versorgungsanlagen
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8. PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN

8.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 ABs. 1 NRr. 1 BAUGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,,ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)“ gemal § 4 BauNVO
im gesamten Plangebiet festgesetzt, um dem stadtebaulichen Ziel, der Ausbildung eines
Wohngebietes mit unterschiedlichen Wohntypologien am nérdlichen Ortsrand von Schiefbahn,
zu entsprechen. Dabei sollen sich die neuen Nachbarschaften an die sidlich und 6stlich
bereits bestehenden Siedlungsstrukturen anfigen und eine vertragliche Weiterentwicklung der
Siedlungsstruktur gewahrleiten. Dabei entsprechen die allgemein zuldssigen Nutzungen dem
Charakter der beabsichtigten Nutzungen des stadtebaulichen Konzeptes.

Um den Charakter der vorwiegenden Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet zu betonen,
werden die im WA gemal3 8 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen. Damit sollen Strukturen vermieden
werden, die das Wohnquartier mit hoher Wohnumfeldqualitat nahe dem Auf3enbereich durch
einen hohen Flachenverbrauch, hohe Kundenfrequenzen und dem damit verbundenen
erhohten Verkehrsaufkommen oder Larmemissionen beeintrachtigen. Diese Nutzungen
entsprechen nicht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter. Fir Tankstellen eignen sich
dariiber hinaus insbesondere Standorte an stark frequentierten Hauptverkehrsachsen. Dies
trifft auf die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes nicht zu. Aufgrund der Infrastruktur
des Umfeldes bestehen kein Bedarf und keine Notwendigkeit, diese Ausnahmen zuzulassen.
Durch den Ausschluss von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird die Eigenart des
Baugebietes nicht gefahrdet.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) werden zusatzlich die Voraussetzungen fir
Kleinstwohnh&usern (Tiny-Hauser) geschaffen, um der Nachfrage gerecht zu werden und
auch kleinere Grundstiicke stadtebaulich innovativ nutzen zu kénnen.

8.2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Ass. 1 NR. 1 BAUGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die GroRRe der Grundflache (GR), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse
und die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehohe) bestimmt. Die Festsetzungen zum Mald
der baulichen Nutzung gewahrleisten einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gem.
§ la Abs. 2 BauGB.

Grof3e der Grundflache

Auf die Festsetzung einer Grundflachenzahl soll im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1)
zugunsten einer maximal zulassigen Grundflache verzichtet werden. Es sollen
Kleinstwohnh&user in Form von Doppelhaushélften sowie Reihenh&dusern bis zu einer
Grundflache von 60 m? entstehen. Mit der Begrenzung der Grundflache auf 60 m2 kann eine
adaquate Wohnflache geschaffen werden, die sich jedoch von der Grundflache der tbrigen
Doppelhaushalften sowie Einfamilien- und Reihenhausern abgrenzt. Somit kann das Konzept
der Kleinstwohnhauser verfolgt werden.

Um keine Wohnflachenerweiterungen durch Wintergarten zu ermoglichen, sind diese als Tell
der Doppelhaushélften definiert. Die unbeabsichtigte Entwicklung herkdmmlich grol3er
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Einfamilienh&user mit Wohnflachen gré3er als 60 m? kann dadurch an dieser Stelle vermieden
und ein vertraglicher Ubergang hin zur Landschaft erreicht werden. Terrassen heben sich
baulich vom Hauptbaukérper ab und dienen erkennbar als Aul3enwohnbereiche. Somit wird
dadurch der Charakter der Tiny-Hauser nicht beriihrt und diese kdnnen zusatzlich zu den 60m?2
Grundflache errichtet werden.

Grundflachenzahl

Um eine angemessene Verdichtung zu ermdglichen, richtet sich die festgesetzte GRZ an den
Orientierungswerten fur Obergrenzen des § 17 BauNVO aus.

In allen Allgemeinen Wohngebieten ist demnach eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese
ermdglicht einen Versiegelungsgrad der Grundsticke, welcher einem Wohngebiet in
Ortsrandlage gerecht wird. Es kann eine angemessene Verdichtung stattfinden, bei der
gleichzeitig angemessen groRRe Freiflachen auf den Grundstlicken vorgehalten werden
kénnen. Die umliegenden Bebauungspléne weisen ebenfalls Uiberwiegend eine GRZ von 0,4
auf, die damit aufgegriffen wird, wodurch ein harmonisches Ortsbild erzeugt wird.

Fir die Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Warmeversorgung“ wird eine GRZ von
0,8 festgesetzt. Damit besteht die Moglichkeit, die Versorgungsflache grof3ziigig auszunutzen
und gleichzeitig die vorgeschriebene ortsnahe Versickerung und Begriinung zu gewahrleisten.

Zudem ist die Festsetzung der GRZ Voraussetzung dafiir, die Hohe der baulichen Anlage zu
begrenzen, um das Maf} der baulichen Nutzung eindeutig gem. 8 16 abs. 3 BauNVO zu
definieren.

Geschossflachenzahl

Um eine angemessene Verdichtung zu erméglichen, richtet sich die festgesetzte GFZ an den
Orientierungswerten flir Obergrenzen des 8§ 17 BauNVO aus. Die Geschossflachenzahl
korrespondiert mit der Anzahl der Vollgeschosse. Dort, wo zwei Vollgeschosse angedacht
sind, wird eine Geschossflaichenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies ist bei den Gebauden im
Ostlichen Teil des Geltungsbereiches, mit Ausnahme der Tiny-Hauser, der Fall. Im westlichen
Teil des Geltungsbereiches weisen die Gebdude im mittleren sowie im westlichen Tell
ebenfalls Geschossflachenzahlen von 0,8 auf. Hingegen weisen die westlich an die in Nord-
Sid-Richtung verlaufende Grinflache sowie die an den sudlich angrenzenden Bestand
festgesetzten Wohngebiete, bei denen nur ein Vollgeschoss festgesetzt ist,
Geschossflachenzahlen von 0,4 auf. Damit ist ein zweites Vollgeschoss auf der Grélze der
Grundflache nicht realisierbar. Im Bereich der dreigeschossigen Mehrfamilienhduser wird
entsprechend eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird,
im Gegensatz zu den umliegenden Bebauungspléanen, teilweise erh6ht, um eine
Flachenausnutzung zu erhéhen und so die Bodenversiegelung insgesamt zu vermindern. Eine
Erhbhung der Geschossflachenzahl geht mit den Handlungsempfehlungen des
Klimafolgenanpassungskonzeptes der Stadt Willich einher. Somit wird den
Klimaanpassungsmalinahmen Rechnung getragen.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich zum Teil an den Festsetzungen der benachbarten
Bebauungsplane und begriindet sich zugleich aus der aktuellen Nachfrage nach Wohnraum
in der Stadt Willich. Mehrfamilienhduser (MFH) werden zum einen am Eingangsbereich des
Plangebietes, westlich der geplanten KiTa (Bebauungsplan Nr. 46 S — westlich Willicher

25



STADTPLANUNG 45 S — FONTANESTRARE — AUSLEGUNG

StraRe —) und zum anderen im Norden des westlichen Plangebietes, vorgesehen. Im
Eingangsbereich werden die MFH zweigeschossig mit einem Nichtvollgeschoss
(Staffelgeschoss) geplant. Die tbrigen MFH werden zwingend dreigeschossig mit einem
maoglichen Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss) vorgesehen.

Die vorgesehene Anzahl der Vollgeschosse verfolgt einen schrittweisen Anstieg, ausgehend
von der Uberwiegend eingeschossigen Bestandsbebauung. Daher sind im 6stlichen Teil des
Plangebietes die MFH auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Im westlichen Teil entwickelt sich
zwischen der Bestandsbebauung und den geplanten MFH ein neugeplanter,
zweigeschossiger Zwischenbereich im Plangebiet, an den die dreigeschossigen MFH
angrenzen. Somit wird zwischen der eingeschossigen Bestandsbebauung und den
dreigeschossigen MFH stadtebaulich hochwertig vermittelt. Die dreigeschossigen MFH bilden
zudem eine klare Raumkante zum angrenzenden Freiraum aus. Zudem vermittelt eine
eingeschossige Bebauung zwischen der Bestandsbebauung und dem neuen Wohngebiet.
Dies geschieht westlich der Bestandsbebauung der Johannes-Spaetgens-Strafl’e sowie
nordostlich der Bestandsbebauung des Ringofenweges und der 06stlich angrenzenden
Freiflache.

Gebaudehdhen

Die festgesetzten Gebaudehohen beziehen sich auf Meter Gber Normalhéhen-Null (NHN) im
deutschen Haupthéhennetz 2016, um einen eindeutigen unteren Bezugspunkt zu definieren.

Die einzelnen Gebaudehthen der geplanten Gebaude leiten sich durch die Anzahl der
festgesetzten Vollgeschosse mit einem weiteren Nichtvollgeschoss ab. Zudem besteht mit der
Hohenfestsetzung die Moglichkeit die FuRbodenoberkante entsprechend hoch fir einen
Uberflutungsschutz auszubauen.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung der HOhe der baulichen
Anlagen in Verbindung mit der Dachneigung der dul3ere Rahmen der Gebaude begrenzt. Die
festgesetzten BestimmungsgroRen ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplanes
und der dabei zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption (vgl. auch die Ausfiihrungen zu
der Anzahl der Vollgeschosse).

Zur Gewahrleistung einer hinreichenden Flexibilitat fir notwendige technische Aufbauten, ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA
5 sowie WA 7 von 1,5 m sowie bei den baulichen Anlagen innerhalb der Versorgungsflache
mit der Zweckbestimmung ,Warmeversorgung“ von 1,0 m zuldssig. Das um 0,5 m verminderte
Mal3 der Versorgungsflache ergibt sich durch die bereits sehr gro3ziigige Festsetzung der
dortigen Gebaudehdhe. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 6, in welchem sich die
Bestandsgebaude befinden die Satteldacher aufweisen, ist aus den gleichen Griinden eine
Uberschreitung der maximal zulassigen Firsthohe durch entsprechende Anlagen um bis zu 1,5
m zul&ssig.

8.3. BAUWEISEN, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 Ass. 1 NR. 2 BAUGB)
Bauweise
In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA7 wird zur Realisierung einer dem Wohnumfeld

angepassten Gebaudetypologie eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Dadurch kann die Bauweise der Umgebungsbebauung aufgegriffen werden und eine dem
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Siedlungsbild entspreche Fortfihrung gewdahrleistet werden. Mit diesen Festsetzungen kann
eine Mischung von Mehrfamilien-, Doppel- und Einzelhausern sowie Hausgruppen entstehen
und der unterschiedliche Bedarf an Wohnformen gedeckt werden.

Im WA 1 wird die offene Bauweise in Bezug auf Doppelhauser und Hausgruppen spezifiziert.
Dadurch soll einerseits der individuelle Bebauungscharakter der Tiny-Hauser in den
Vordergrund gesetzt werden und andererseits der Flachenverbrauch verringert und die
energetische Bilanz verbessert werden. Im WA 5 wird die offene Bauweise in Bezug auf
Hausgruppen spezifiziert. Dies begrindet sich durch den vielfaltigen Charakter, den dieses
Baugebiet tragen soll. In den Ubrigen Allgemeinen Wohngebieten wird die Bauweise nicht
weiter spezifiziert. Somit kdnnen Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen entstehen
sodass in dem Quartier eine Vielfalt an Bebauungstypologien entstehen kann, welches dem
Quartier einen individuellen Charakter verleiht.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mit Baugrenzen festgesetzt. Die Anordnung
der Baufenster orientiert sich eng an dem stadtebaulichen Konzept und raumt zugleich einen
gewissen Gestaltungsspielraum fir die genaue Positionierung und Dimensionierung der
Baukdrper ein.

Die Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird auf 12 m fir den Doppel- und
Einfamilienhausbau bzw. auf 14 m fir den Geschosswohnungsbau (MFH) begrenzt, da dieses
Mal3 die Bereitstellung ausreichender Bauflachen und das Gebot des flachensparenden
Bauens miteinander vereint.

AUSNAHMEN ZUR UBERSCHREITUNG DER BAUGRENZEN DURCH UNTERGEORDNETE
GEBAUDETEILE (§ 23 Ags. 3 BAUNVO)

Um die Errichtung von Terrassen im Anschluss an die Gebaude zu ermdglichen, kann die
Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA
7 gartenseitig ausnahmsweise um bis zu 3,5 m Uberschritten werden.

Zur Errichtung von Erkern und Balkonen kann die Uberbaubare Grundstiicksflachen in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 7 ausnahmsweise um bis zu 2 m Uberschritten
werden. Erker und Balkone sollen sichtbar untergeordnete Bauteile sein und daher weniger
aus dem Gebaude hervorstehen als Wintergarten.

Zudem konnen Terrasseniberdachungen und Wintergarten in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 bis WA 7 die gartenseitigen Baugrenzen ausnahmsweise um bis zu 3,0
m Uberschreiten, wenn sie zu mindestens 85 % verglast und daher weitestgehend transparent
sind. Dadurch soll die Wirkungsweise eines Wintergartens gesichert werden, sodass das
Erscheinungsbild der Wohnsiedlungen nicht tiberformt wird. Die dahinterliegende Fassade soll
dabei ablesbar bleiben. Verglaste Wintergarten dienen der passiven Sonnennutzung, sie
tragen somit zur Drosselung des Energieverbrauchs und der Reduzierung des CO2 —
AusstolRes bei und unterstitzen die Forderung nach energieeinsparendem Bauen und
Wohnen. Die Ausgestaltung des Umfangs ist abhangig vom Gebaudekorper und der
Grundsticksgrofle zu sehen und verbleibt in der Ermessensentscheidung der
Baugenehmigungsbehérde.

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) wird die ausnahmsweise Uberschreitung der
gartenseitigen Baugrenze durch Terrassen auf 1,0 m begrenzt. Diese verminderte
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Uberschreitung, im Gegensatz zu den lbrigen Allgemeinen Wohngebieten, soll im Verhaltnis
zu dem Konzept der Tiny-Hauser sein und zugleich einen gewissen Abstand zu der sidlichen
Grenze des Geltungsbereiches einhalten. Terrassen losen keine eigenen Abstandsflachen
aus und kénnen gleichzeitig in Abstandsflachen liegen, sodass die Uberschreitung trotz der
verminderten Grundstlckstiefe stadtebaulich mdglich ist.

Wintergarten und Terrassenuberdachungen durfen die Baugrenze im WAL nicht
Uberschreiten, da eine VergroRerung der Wohngrundflache oder dieser dhnelnder Bereiche
vermieden werden soll und zugleich das Baufenster ausreichend flexibel fUr Tiny-Hauser
dimensioniert ist, die Grundflache des Geb&udes darin zu errichten. Damit wird eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.

Ein Uberschreiten der Baugrenze ist durch nicht mehr als 1,5 m vor die AuRenwand
vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiberstande in den WAL bis WA7 zulassig, da
durch dieses MalR der Funktionalitéat sowie der Gestaltung der Gebadude Rechnung getragen
wird.

Um die technische Umsetzbarkeit der vorgesehenen Tiefgaragen zu gewahrleisten dirfen die
Baugrenzen durch Rampenanlagen zu Tiefgaragen einschlieBlich ihrer Absturzsicherungen
und Uberdachungen im Allgemeinen Wohngebiet WAL bis WA7 ausnahmsweise bis zu 4,0 m
Uberschritten  werden. Durch die Herstellung einer Tiefgarage wird die
Oberflachenversiegelung im Vergleich zu oberflachlichen Stellplatzen verringert. Die
Zuldssigkeit der Errichtung einer Rampenanlage auch aulRerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen steht daher im Gesamtkontext einer geringeren
Flachenversiegelung nicht entgegen.

8.4. NEBENANLAGEN (8§ 9 Ags. 1 NR. 4 BAUGB)

Nebenanlagen, insbesondere im Ubergangsbereich privater Vorgartenbereiche zu
angrenzenden Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, bestimmen neben den Stellplatzflachen
in einem erheblichen Mal3e das Erscheinungsbild von Wohnquartieren.

Zur Sicherung der grundlegenden Qualitdt des StraRenraums und der Vorgarten haben
Nebenanlagen gemaf? § 14 BauNVO, die aul3erhalb der Baugrenzen liegen, ausgenommen
der Einfriedungen, zur Stralenbegrenzungslinie einen Mindestabstand von 2,0 m einzuhalten.
So ist ein geordnetes StralRenbild unter Berlicksichtigung der mdglichen Unterbringung von
Standplatzen fur Abfallbehalter und anderer Nebenanlagen gewahrleistet.

Um den Flachenbedarf zu decken, sind auch die Flachen fur Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sowie die Baufenster fur die genannten Nebenanlagen (z.B. Abfallbehélter,
Fahrradabstellplatze etc.) nutzbar.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Grundflache von Nebenanlagen in Form von Schuppen,
Gartenhdusern oder Vergleichbarem Uber das genehmigungsfreie Mafl} der Bauordnung
hinaus soll die Flachen, die fur die Hauptnutzung nicht erforderlich sind, von einer
UberméafRigen Bebauung freihalten und eine géartnerische sowie den Boden schiitzenden
Gestaltung der Freiflachen ermdglichen.
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8.5. STELLPLATZE UND GARAGEN (§ 9 ABs. 1 NR. 4 UND 22 BAUGB)

Durch die Festsetzung, dass Stellplatze, tUberdachte Stellplatze (ohne Seitenwdnde) und
Garagen nur auf den daflr festgesetzten Flachen, innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder
unterirdisch zulassig sind, konnen die geplanten Hausgarten tberwiegend frei von ruhendem
Verkehr gehalten werden, sodass qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche realisiert werden kénnen.

Das Zurickspringen der Garagen ermoglicht die Errichtung von seitlichen Hauseingangen, die
zu gunstig geschnittenen Gebaudegrundrissen sowie einen weiteren Stellplatz vor der Garage
beitragen. Zudem wird durch die Bindelung das Stadtbild positiv beeinflusst und der
Verkehrsfluss im 6ffentlichen StralRenraum geférdert.

Stellplatze und Garagen haben zur seitlichen Stral3enbegrenzungslinie einen Mindestabstand
von mindestens 1,0 m einzuhalten, damit die Gebaude und Fahrzeuge nicht den Sichtbereich
zur Stral3e beeintrachtigen und der StralRenraum, aufgrund des weiten Sichtfeldes, sicherer
gestaltet werden kann.

Bei dem geplanten Geschosswohnungsbau werden Gemeinschaftsstellplatze bzw. -garagen
vorgesehen, die zwischen den Gebauden angeordnet werden. So kann sowohl der
Flachenverbrauch durch eine gemeinsame Zufahrt verringert werden, als auch durch die
Biindelung eine positive Wirkung fiir das Stadtbild.

8.6. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Ass. 1 NR. 11 BAUGB)

Die ErschlieRung des Plangebietes tber Verkehrsflache wird auf die notwendigen Ausmaflie
beschrénkt. In Erganzung des geplanten Verkehrsnetzes sind die Verkehrsflachen
vollumfanglich als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" festgesetzt. Die
Zweckbestimmung "verkehrsberuhigter Bereich" findet aufgrund des WohnstralRencharakters,
bei dem die Aufenthaltsfunktion einen wichtigen Bestandteil einnimmt, seine Berechtigung.

Der Strallenraum im Plangebiet ist so bemessen, dass ausreichend offentliche Stellplatze
realisiert werden kénnen. Auch die geforderte Anpflanzung von Baumen im StralRenraum ist
innerhalb der festgesetzten Flachen maglich.

Aufgrund der RingerschlieBung ist eine Wendeanlage in der Hauptzufahrt von der Willicher
Stral3e aus nicht erforderlich. Im nérdlichen Bereich der Fontanestral3e ist eine ausreichend
dimensionierte Wendeanlage berticksichtigt worden.

In Verlangerung der in Nord-Sud-Richtung im Bestand verlaufenden Johannes-Spaetgens-
StralRe wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg*
festgesetzt. Diese soll den Ostlichen Teil des Plangebietes mit der sudlich angrenzenden
Bestandsbebauung verknipfen. Dadurch werden durchgehende Wegeverbindungen fir den
nichtmotorisierten Individualverkehr geschaffen und die Durchlassigkeit des Quartiers
gefordert.

Eine weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful®- und Radweg“ verlauft in
westlicher Verlangerung der Jakob-Germes-Stralle, entlang der sudlichen Grenze des
Geltungsbereiches, hin zu dem Ringofenweg. Diese soll ebenfalls die bereits vorhandene
Wegeverbindung planungsrechtlich absichern und damit die Wegeverbindungen fur den Ful3-
und Radverkehr verbessern. Abschliel®end geht von der Haupterschlielung im Bereich des
Rings eine weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu- und Radweg® in
Richtung einer Grinflache, mit derselben Zielsetzung, ab.
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8.7. FLACHEN FUR DIE VER- UND ENTSORGUNG (§ 9 ABs. 1 NR. 12 UND 14 BAUGB)

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

An der oOstlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird, westlich der
Willicher Stral3e, eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.
Diese dient dazu einen Trafo-Standort zu errichten. Dessen Vorhandensein ist fur die
Versorgung des Plangebietes unerlasslich, sodass eine Standortsicherung vorgenommen
wurde. Daran westlich anschlieRend wird eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung
~Warmeversorgung“ festgesetzt. Dort wird beabsichtigt eine Heizzentrale zu errichten. Diese
dient der Versorgung des Quartiers mit kalter Nahwarme. Auch diese Nutzung ist unerlasslich
fur die Realisierung der Bebauung des Plangebietes und bedarf daher ebenfalls einer
Standortsicherung. Auf den Versorgungsflachen sind die Versorgungsanlagen, deren
untergeordnete Nebenanlagen und deren notwendige Flache zuléassig. Darunter sind auch
notwendige Stellplétze zu verstehen, die der Funktion der Versorgungsflache dienen.

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

Nordwestlich, angrenzend an die geplanten Tiny-Hauser, befindet sich eine Flache flr die
Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsmulde®. Dort soll eine
Versickerungsmulde  realisiert werden, welche das Niederschlagswasser der
StralBenverkehrsflachen aufnimmt. Eine weitere Flache dieser Art, mit gleicher Funktion,
befindet sich nérdlich der in Nord-Siid-Richtung verlaufenden oéffentlichen Grinflache. Um die
Entwasserung der  StralRenverkehrsflachen Zu gewabhrleisten, werden die
Versickerungsmulden raumlich festgesetzt.

8.8.  GRUNFLACHEN (8§ 9 ABs. 1 NR. 15 BAUGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden drei offentliche Griunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Eine davon befindet sich sidlich der nérdlichen
Grenze des Geltungsbereiches. lhre primare Funktion stellt die Ortsrandeingrinung dar.
Gleichzeitig soll diese den Bewohnern des Wohngebietes zur Verfiigung stehen und durch
Wegeverbindungen erschlossen werden.

Um diese Grinflache nicht isoliert zu entwickeln, wird im Weiteren zentral im Geltungsbereich,
siudlich der zuerst genannten 6ffentlichen Grunflache, eine weitere 6ffentliche Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ festgesetzt. Diese soll ebenfalls durch ihre
Wegeverbindungen die nordlich festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit der stidlich an den
Geltungsbereich angrenzenden Grinflache, sltdlich der Jakob-Germes-Stral3e, verknlpfen.
Eine weitere offentliche Grinflache befindet sich westlich des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes WA 1. Diese dient als Pufferraum zwischen der neugeplanten Bebauung und
der Bestandsbebauung der Johannes-Spaetgens-Strale. Die mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage® in Verbindung stehenden baulichen Anlagen (wie z.B. die Anlage von Wegen,
Verweilmoglichkeiten) werden in den Griinflachen zugelassen, um der Zweckbestimmung
Rechnung zu tragen und die Nutzungsmdglichkeiten flexibel auszugestalten.
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8.9. PFLICHT zZUR ERRICHTUNG VON ANLAGEN ZUR ERZEUGUNG VON STROM AUS
SOLARER STRAHLUNGSENERGIE (§ 9 Ass. 1 NR. 238 BAUGB)

Es wird eine Pflicht zur Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie festgesetzt, um den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung
insbesondere mit klimaschitzenden Elementen i.S.d. 8 1 Abs. 5 BauGB Rechnung zu tragen
und ein energieeffizientes Quartier zu entwickeln.

8.10. IMMISSIONSSCHUTZ (§ 9 ABs. 1 NR. 24 BAUGB)

Hinsichtlich des Fluglarms befindet sich in rd. 2,8 km sudwestlich des Plangebietes der
Verkehrslandeplatz Ménchengladbach. Mit méglichen Beeintrachtigungen durch Fluglarm ist
zu rechnen. Aufgrund der Entfernung ist jedoch von keinen wesentlichen Larmeinwirkungen
bei Start- und Landevorgangen auszugehen. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich
keine emittierenden Gewerbebetriebe sowie keine emittierenden landwirtschaftlichen
Hofstellen.

Das Plangebiet wird vom Verkehrslarm der umliegenden StraRen, insbesondere der L382
(Korschenbroicher StraBe) und der Willicher StraRe, vorbelastet. Aufgrund der
Verkehrsgerdusche der umliegenden Stral3en sowie der geplanten StraBen im Plangebiet
wurden die schalltechnischen Auswirkungen untersucht und im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die schalltechnische Untersuchung betrachtet die schalltechnischen Auswirkungen des
Verkehrslarms auf den Bestandsstraf3en fiir den Prognose-Planfall unter Berlicksichtigung der
planbedingten Zusatzverkehre auf die geplante Bebauung sowie die Bestandsbebauung. Es
werden aul3erdem die schalltechnischen Auswirkungen der Planstraf3en auf die geplante und
die bestehende Bebauung untersucht. Die der Berechnung der Gerduschemissionen
zugrundeliegenden Angaben sind dem Verkehrsgutachten entnommen.

Beurteilungsgrundlage

Fur die Belange des Schallschutzes im Rahmen der stadtebaulichen Planung ist die DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) einschlagig. Die DIN 18005 weist in Abhangigkeit von der
jeweiligen Gebietsausweisung und der zu betrachtenden Emittentenart jeweils
Orientierungswerte aus.

Beim Bau oder wesentlicher Anderung von offentlichen StraRen ist zum Schutz der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche die 16.
BImSchV anzuwenden. In § 2 BImSchV werden Immissionsgrenzwerte in Abhangigkeit von
der jeweiligen Gebietsausweisung vorgegeben.

Grundlagen der Gerauschimmissionen des 6ffentlichen Verkehrs

Far den offentlichen StraRenverkehr werden die ermittelten Beurteilungspegel fir den Tag von
06.00 Uhr bis 22.00 Uhr und die Nacht von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr definiert. Fir den
Verkehrslarm ergibt sich aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 ein Orientierungswert fur
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Bezlglich der AuRenwohnbereiche, wozu Balkone, Terrassen oder Loggien zahlen, ist nach
einer Rechtsprechung des OVG NRW davon auszugehen, dass die angemessene Nutzung
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bis zu einem Beurteilungspegel von 62 dB(A) am Tage mdglich ist und keine zwingenden
Anforderungen fir Schallschutzmaf3nahmen erforderlich sind.

Die Rasterlarmkarten des Gutachtens beinhalten die Bestandsaufnahme der freien
Schallausbreitung inkl. der prognostizierten Mehrverkehre der Verkehrswege mit den
einzelnen Beurteilungspegeln. Aus den Larmkarten kann auf die Larmimmissionen an der
Fassade der zukinftigen Bebauung geschlossen werden.

Der mal3gebliche AulRenlarmpegel L, vor den Fassaden errechnet sich gemaf der DIN 4109
aus der energetischen Summe der Beurteilungspegel (tags) des 6ffentlichen Verkehrs unter
Berlcksichtigung einer Korrektur von + 3 dB(A). Diese sind in den Rasterlarmkarten
dargestellt.

Untersuchung der schalltechnischen Auswirkungen der planbedingten Zusatzverkehre

Gesamtverkehr, Bebauung im Umfeld des Plangebietes

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV fir reine und
allgemeine Wohngebiete an den Fassaden der Bestandsgeb&ude in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes eingehalten werden.

Nur PlanstraRen, Plangebiet mit mdglicher Bebauung und Umgebung

Die Ergebnisse zeigen, dass sowohl tagsiiber als auch nachts die Immissionsgrenzwerte
gemal 16. BImSchV fir reine und allgemeine Wohngebiete an allen Fassaden der méglichen
Bebauung im Plangebiet sowie der Bestandsgebdude in der unmittelbaren Umgebung des
Plangebietes eingehalten werden.

Gesamtverkehr, freie Schallausbreitung im Plangebiet

Die Ergebnisse zeigen, dass sowohl tagsiiber als auch nachts die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) in einigen Bereichen des
Plangebietes bei freier Schallausbreitung Giberschritten werden.

Fur den Planfall liegen die Beurteilungspegel im Plangebiet wahrend der Tagzeit zwischen
49 dB(A) und 69 dB(A), nachts zwischen 42 dB(A) und 62 dB(A). Innerhalb der Baufenster
liegen die Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit bei bis zu 60 dB(A), nachts bei bis zu 53
dB(A).

Gesamtverkehr, Plangebiet mit moglicher Bebauung

Die Ergebnisse zeigen, dass tagsiber an einigen und nachts an fast allen
stralRenzugewandten Fassaden der mdglichen Bebauung die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005-1 fiir allgemeine Wohngebiete (WA) tberschritten werden.

Die Beurteilungspegel fur den Prognose-Planfall liegen wahrend der Tagzeit zwischen 39
dB(A) und 59 dB(A), nachts zwischen 28 dB(A) und 51 dB(A).

Malnahmen gegen Verkehrslarm sind somit erforderlich.

Zusammenfassende Ergebnisse der Gerduschimmissionen des offentlichen Verkehrs

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl
tagsiiber als auch nachts durch den Stralenverkehr auch bei moéglicher Bebauung
Uberschritten werden. Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel unter Berticksichtigung der
maoglichen Bebauung wahrend der Tagzeit zwischen 39 dB(A) und 59 dB(A) und nachts
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zwischen 28 dB(A) und 51 dB(A). Aus dieser Darstellung folgt, dass Mal3inahmen gegen
Gerausche aus dem offentlichen Verkehr erforderlich sind.

Bei freier Schallausbreitung werden Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) im strallennahmen
Bereich erreicht. Ab einem Abstand von 20m zu der Willicher StralRe liegen die
Beurteilungspegel unterhalb von 62 dB(A). Somit sind fur die AulRenwohlbereiche nur im
straRennahmen Bereich Mal3nhahmen erforderlich.

Schutz vor Verkehrsgerduschen - Passive SchallschutzmaRnahmen gem. DIN 4109

Aktive Schallschutzmafinahmen, welchen vor den passiven Schallschutzmal3hahmen Vorrang
eingerdumt werden sollten, sind aufgrund der Gegebenheiten (Lage der StralRen zum
Plangebiet) nicht praktikabel. Folglich wird auf passive SchallschutzmalBhahmen
zuriickgegriffen. Dabei steht insbesondere die Geb&udehille im Fokus. Es wird somit die
Festlegung der Schallddmmung der Fassade gem. DIN 4109 aus der Berechnung der
maf3geblichen Auf3enlarmpegel betrachtet. Dadurch kénnen gesunde Wohnverhéaltnisse im
Inneren des Gebaudes, ausgehend von den vorhandenen mafigeblichen Auf3enlarmpegeln
und der Gebaudegeometrie, sichergestellt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die erforderlichen
Fassadenschalldammungen der Gebaude mit schutzbedurftigen Rd&umen bemessen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges der
AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berucksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten dabei nach folgender Gleichung:

R'w,ges = La — KRaumart
Dabei ist

KRaumart = 25 dB fir BettenrGume in Krankenanstalten und Sanatorien;

KRaumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fir Biroraume und Ahnliches:

La = der Mal3gebliche Aul3enlarmpegel

Mindestens einzuhalten sind:
R'w,ges = 35 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten L_J_nd Sanatorien;
R'w,ges = 30 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstéatten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MalRe von R > 50 dB sind die Anforderungen
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mal
Malgeblicher Auen- Riuges in dB
larmpegel Aufenthaltsréume in
(gemaR dargesteliten | Wohnungen, Ubernach- .
Isophon-Linien im Plan) | tungsrdume in Beherber-|  Blrordume und Ahnli-
gungsstéatten, Unter- ches
, richtsrdume und Ahnli-
La in dB(A) ches
Kraumart = 30 dB Kraymarr = 35 dB
60 30 30
61 31 30
62 32 30
63 33 30
64 34 30
65 35 30
66 36 31
67 37 32
68 38 33
69 39 34
70 40 35
71 41 36
72 42 37
73 43 38
74 44 39
75 45 40
76 46 41

Der mal3gebliche AuRenlarmpegel L. ist in der Planurkunde durch Isophon-Linien mit
beigefugten dB(A) Angaben dargestellt. Zwischen zwei Isophon-Linien ist jeweils der hohere
Pegelwert anzunehmen. Dies begriindet sich daraus, dass damit das entsprechende Bau-
Schalldamm-Mal’ eingehalten wird.

Die mdgliche Unterschreitung der resultierenden Bau-Schallddmm-MalRe begrindet sich
durch Einzelfallbetrachtungen, bei denen fir die dargestellten AuRenlarmpegel der
Rasterlarmkarten gutachterlich niedrigere Au3enlarmpegel nachgewiesen werden.

Um auch gesunde Wohnverhaltnisse in den AuRenwohnbereichen zu gewéhrleisten sind diese
in Bereichen mit Beurteilungspegeln tagsiber von > 62 dB(A) nicht zugelassen.
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8.11. FLACHEN UND MARNAHMEN ZUM AUSGLEICH UND PFLANZGEBOTE (§ 9 Ass. 1 NR. 20,
25a1.V.M. § 9 ABs. 1A BAUGB)

Flachen und MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und Zuordnung von externen Ausgleichsflachen

Entsprechend § 1a Abs. 3 S. 2 BauGB werden die innerhalb des Geltungsbereich liegenden
zum Ausgleich bestimmten Flachen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt (vgl. Kapitel
9.2). Diese Flachen fur den o6kologischen Ausgleich befinden sich auf allen zeichnerisch
festgesetzten Grunflachen. Die Verwendung von gebietseigene (autochthone) Gehdlze fur den
internen Ausgleich im Plangebiet begriindet sich daraus, dass die heimischen Gehdlze den
Standortanforderungen entsprechen.

Bis auf ein Defizit von 11.026 Okowertpunkten wird der erforderliche Ausgleich innerhalb des
Geltungsbereiches realisiert. Der defizitare Wert wird extern ausgeglichen. Hierfur wird eine
Kompensationsflache von 3.482 m? in Anspruch genommen. Dafir werden die stadtischen
Sammelausgleichflachen Hagwinkel Il und Hagwinkel 1l (Gemarkung Neersen, Flur 3,
Flurstick 6) zur Verfiigung gestellt. Die Flache Hagwinkel 11 (2.900 m?2) stellte im
Ausgangszustand eine Intensivwiese dar, auf der eine Nasswiese mit Teich/ Senke hergestellt
worden ist. Die Flache Hagwinkel Il (582 m?) ist im Ausgangszustand als Intensivwiese und
Intensivacker genutzt und als Feucht-/ Nasswiese mit temporar wasserfiihrender Senke
umgenutzt worden.

Pflanzqualitdt und Mindestanforderungen

Die Festsetzungen zu den Mindestanforderungen zur Pflanzqualitat ergeben sich aus den
aktuellsten Erkenntnissen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL). Damit wird eine technisch hochwertige Bepflanzung gewahrleistet,
die langlebig ist. Um auch entsprechend die Standortanforderungen des Klimawandels zu
berticksichtigen, wird eine Artenliste mit standortgerechten Anpflanzungen empfohlen.

Die Mindestanforderungen an die Anpflanzungen sollen die entsprechende 6©kologische
Wertigkeit sicherstellen, die den Anpflanzungen zugesprochen wird. Gleichzeitig soll durch
diese die Langlebigkeit der Anpflanzungen gewahrleistet werden, indem ebenfalls
Mindestabstande der Anpflanzungen untereinander definiert werden.

Verschattungsanforderungen

Um der Pflicht zur Errichtung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie und damit einhergehend der gewiinschten Nutzung Rechnung zu tragen,
werden fir die Bepflanzung Verschattungsanforderungen Uber einzuhaltende Abstande
festgesetzt. Die Bepflanzungen sind in einem Abstand zu den Geb&uden vorzusehen, sodass
in Abhangigkeit von der Wandhéhe nur die Fassaden verschattet werden. Damit soll eine
Verschattung der Dachflachen durch die Anpflanzungen vermieden werden. Dabei ist die
Definition der Wandhdhe aus dem Bauordnungsrecht abgeleitet. Die einzelnen Werte der
tabellarischen Auflistung begriinden sich aus einer durchgefiihrten Simulation. Diese ist der
Abbildung 25 zu entnehmen. Die Simulation bezieht sich zwar auf ein festes Datum sowie eine
feste Uhrzeit, kann aber als Orientierung und damit zur Begrindung der Werte herangezogen
werden.
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Ortslage
Kronenhdhe Ortskoordinaten: 51.264, 6.517
30.00 Datum: 21. Marz
- ’ Uhrzeit: 12% Uhr
Sonnenposition
Héhe 0. Horizont: 38.53°

Himmeisrichtung: 166.86°, SlidSiidOst

Gebaudehthe nach
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Abbildung 25 Simulation Gebaudeverschattung durch Bepflanzung

Quelle: Stadt Willich, eigene Darstellung

Pflanzgebote

Zum Zwecke der Begrinung des Quartiers sowie des Ausgleichs werden Pflanzgebote
festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WAS und WA?7 sind die Pflanzgebote
fur flexible Standortmdglichkeiten zur Pflanzung der Bdume nach Quadratmeterangaben
festgesetzt. Der Ubrige Ausgleich findet auf den festgesetzten Griunflachen sowie auf den
externen Ausgleichsflachen statt (vgl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung).

Im WA 6 wird dies ebenso gehandhabt; hier sind jedoch je Quadratmeter Grundsticksflache
mehr Baume zu pflanzen als in den WAL bis WA5 und WA7. Die Abweichung der Festsetzung
zu den ubrigen Baugebieten ist im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigung fur die
Bestandsgebdude begriindet. Die dort genannten Anforderungen wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die Festsetzung soll die AusgleichsmalRnahmen zum
Bauvorhaben nachhaltig sicherstellen.

In der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® werden
ebenfalls Pflanzgebote fur flexible Standortmdglichkeiten festgesetzt. Bei der FlachengrofRe
der Verkehrsflache sind mindestens 15 Baume vorzusehen. Die niedrigere Zahl an Baumen
je Quadratmeter Verkehrsflache begriindet sich darin, dass die Verkehrsflachen mdglichst
flachensparend festgesetzt werden, um der Bodenversiegelung entgegenzuwirken. Zudem
haben die StralRenverkehrsflichen auf ihren minimal begrenzten Flachen weitere
Anforderungen, wie bspw. Baumstandorte, Kanale, Leitungen, Ein- und Ausfahrtsbereiche zu
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vereinen. Diese Anspriiche sind im Rahmen der Ausbauplanung aufeinander abzustimmen,
sodass von einer lagegenauen Festsetzung der Baume abgesehen wird. Zur Orientierung sind
in der Planzeichnung beispielhaft empfohlene Baumstandorte als Hinweis enthalten. Diese
berticksichtigen die Verschattungsanforderungen und mdéglichen Einfahrtsbereiche der
Grundstuicke.

Um die baulichen Anlagen der Versorgungsflache in das Stadtbild zu integrieren und zugleich
einen qualitativen Quartierseingang zu gestalten, ist die zusammenhdngende
Versorgungsflache zur ,Warmeversorgung“ sowie fiur die ,Elektrizitat® mit einer Schnitthecke
von 1,80 m Hohe auf 1,0 m Breite einzufrieden. Um der Versorgungsflache eine Ein- und
Ausfahrt fur den notwendigen Verkehr zu gewabhrleiten, darf die Einfriedung im Bereich des
Ein- und Ausfahrtsbereiche auf einer Lange von bis zu 6,0 m unterbrochen werden. Damit
kann ein gemeinsame Ein- und Ausfahrt als auch eine Trennung der Ein- und Ausfahrt
gewabhrleistet werden. Im Weiteren ist die Eingrinung im Bereich der Versorgungsflache mit
der Zweckbestimmung ,Energie® auf 0,8 m zu begrenzen, um die entsprechenden
Sichtverhaltnisse im Kreuzungsbereich zu gewéhrleisten.

Die Entsorgungsflachen fur die Versickerung des Niederschlagswassers sind ebenso wie die
Versorgungsflachen einzugrinen, um ein attraktives Wohnumfeld zu schaffen. Um
entsprechende Ein- und Ausfahrtsbereiche zur Stral’enverkehrsflache zu gewahrleisten, darf
die Schnitthecke auf einer Breite von bis zu 4,0 m zugunsten einer Ein- und Ausfahrt
unterbrochen werden.

Dachbegriinung

Zur Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes wird fir Flachdéacher und flachgeneigte
Déacher bis 15 Grad eine Dachbegrinung auf mindestens 60% der Gebaudegrundflache
festgesetzt. Durch die Begrinung von Dachern kénnen negative Auswirkungen von
Versiegelungen durch Bebauung abgemildert werden. Aus klimatischer Sicht sind hier die
positiven thermischen Effekte der Dachbegriinung hervorzuheben. Im Sommer und Winter
verbessert eine Dachbegriinung die Da&mmung der darunterliegenden Raume und reguliert so
die mit herkbmmlicher Dacheindeckung entstehenden Warme- und Kaltespitzen. Weitere
positive Effekte werden bei der Niederschlagswasserbeseitigung sichtbar. Ein Grof3teil des
anfallenden Wassers kann bei begrtinten Dachern durch Verdunstung und die Versorgung der
Pflanzen zuriickgehalten werden. Die Stadtentwasserung wird somit entlastet, die
Hochwassergefahr gemindert.

Der Begriinungsanteil von 60% ergibt sich aus einer Beispielrechnung eines Gebaudes aus
dem Plangebiet, welche als Referenz fiir das gesamte Plangebiet genutzt werden kann. In den
Ubrigen 40% sind die erforderlichen haustechnische Einrichtungen, technische Anlagen oder
erforderliche Dachoffnungen sowie Dachterrassen zu errichten. Es wird somit eine konsistente
Flache fur die Dachbegriinung vorgehalten. Die Errichtung von Anlagen zur Erzeugung solarer
Strahlungsenergie oberhalb der Dachbegrinung ist zulassig.

Um auch die nicht Gberbauten Decken von Tiefgaragen flr eine Vegetation mit Wasserriickhalt
Zu nutzen, werden an diese weitere Mindestanforderungen gestellt. Die entsprechende
Vegetationsschicht gewahrleistet eine mdgliche Bepflanzung entsprechend der Artenliste. Da
es sich bei den Flachen, unter denen sich Tiefgaragen befinden, bereits um beeintrachtigte
Flachen handelt, wird keine prozentuale Flache fir eine Mindestbegrinung vorgegeben. Somit
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kénnen diese Flachen fir andere zulassige Verwendung genutzt werden, sodass noch
ganzlich unbeeintrachtigte Flachen von den anderen Nutzungen freigehalten werden kénnen.

8.12. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sind die im Bebauungsplan unter Ziffer 11l des
Textteiles getroffenen ortlichen Bauvorschriften (Grof3e und Beschaffenheit der Stellplatze,
Gestaltung der Platze fur bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen) fir die positive Gestaltung des
Ortsbildes erforderlich.

Mit den Vorschriften tber die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen soll erreicht werden, dass
sich die Neubauten an den historisch gewachsenen Strukturen und Gestaltungsmerkmalen
orientieren; die vorgefundene Struktur des Siedlungsgebietes wird dabei zugrunde gelegt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Wohngebiete)

Durch das festgesetzte, stra3enseitige Zuriicktreten der Nicht-Vollgeschosse um 1,0 m wirkt
der jeweilige Baukorper nicht wie ein Vollgeschoss und dementsprechend nicht so massiv. So
kann eine vertragliche stadtebauliche Struktur gewéhrleistet werden.

Vorbauten wie z.B. Balkone oder Erker sind zulassig, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der jeweiligen AuRRenwand in Anspruch nehmen, nicht mehr als 2,0 m vor die
AuRenwand vortreten und mindestens einen Abstand von 2,0 m von der gegeniiberliegenden
Nachbargrenze einhalten. Stadtebaulich wird diese GroRRe der Vorbauten als geringfligig bzw.
untergeordnet erachtet, sodass sie keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen haben.
Durch die festgelegte GroRenbeschrankung wird ein fir die Bewohner gut nutzbarer
AuRenwohnbereich in ausreichender Gro3e ermdglicht. Zudem wird damit eine Verschattung
anderer Wohnungen oder Grundstticksflachen vermieden.

Das Mal der vor die AuRenwand vortretenden Bauteile wie Gesimse und DachiUberstande
wird begrenzt, damit die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen davon nicht dominiert wird.

Die Einschrankung von Werbeanlagen dient dem Erhalt des Wohncharakters des Quartiers.
Um jedoch Werbemdoglichkeiten fir zulassige Dienstleistungsbetriebe etc. zu ermoglichen
werden Werbeanlagen in geringem Umfang zugelassen. Durch die beschrankte Grundflache
wird deren Vorhandensein der baulichen Anlage untergeordnet. Zudem wird durch die
Hoéhenbeschrankung die Wirkung der Werbeanlage auf das entsprechende Gebéaude
beschréankt. Die damit unterdriickte Weitsichtigkeit tragt ebenso wie die nicht zuldssigen
beleuchteten Elemente dem Wohncharakter Rechnung.

Gestaltung der Stellplatze, Platze fur bewegliche Abfallbehalter und der unbebauten Flachen
der bebauten Grundstiicke (Wohngebiete)

Dass Stellplatze auch als Gberdachte Stellplatze errichtet werden kdnnen ergibt sich daraus,
dass durch die fehlenden Seitenwéande von den Uberdachten Stellplatzen keine Wirkungen wie
von Gebauden ausgehen.

Die einheitliche Gestaltung der Gemeinschaftsstellplatze soll einem harmonischen Stadtbild
Rechnung tragen, wodurch sich auch die Regelung bei keiner Einigung ergibt.

Um die Anlagen fur den ruhenden Verkehr und die Abfallbehdlter gestalterisch in das
Plangebiet einzufligen, werden auch fir die Gestaltung, Begriinung und Bepflanzung der
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Stellplatze, der Standplatze fur Abfallbehélter und der unbebauten Flachen Festsetzungen
getroffen.

Art, Gestaltung und H6he von Einfriedungen (Wohngebiete)

Die vorgeschriebenen Einfriedungen orientieren sich an traditionellen Umfassungen. Die
Hohenbegrenzung auf max. 0,80 m fir Einfriedungen, auf den der éffentlichen Verkehrsflache
zugewandten Grundsticksflachen, soll diese Zonen einladend gestalten und zwischen der
Offentlichkeit der StraRe und der Privatheit des Hauses vermitteln.

Um die Privatheit der Eigentimer an Ecksituationen (Terrassenseite zur o6ffentlichen
Verkehrsflache zugewandt) zu schitzen, wird die Moglichkeit der Uberschreitung der
Einfriedung auf eine Hohe von 1,80 m bis zur Flucht der vorderen Gebaudekante zugelassen.

Maschendrahtzaune gehoren nicht zu den traditionellen Umfassungen, sie storen das Ortsbild
und sind daher nur in Verbindung mit einer mindestens gleichhohen Bepflanzung zulassig.

Flechtzaunelemente bzw. Doppelstabmatten mit Zaunfolien aus Kunststoff sind nicht zulassig,
da sie nicht zu den traditionellen Umfassungen gehoren und das Ortsbild beeintrachtigen.
Zudem Ist die 6kologische Nachhaltigkeit nicht gegeben. Diese Festsetzungen sollen zu einem
einheitlichen, qualitativ hochwertigen sowie nachhaltigen Erscheinungsbild der Siedlung
fuhren.

Dachneigung (Wohngebiete)

Hinsichtlich der Dachneigung sind im Plangebiet verschiedene Neigungen festgesetzt. In den
Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA5 und WAY wird eine Dachneigung von maximal 15
Grad zugelassen. Damit sind alle Allgemeinen Wohngebiete abgedeckt, welche Gebaude neu
planen. Die maximale Dachneigung von 15 Grad begrindet sich daraus, dass diese
Dachflachen mit einer extensiven Dachbegriinung gut begrint werden kénnen und damit eine
hohe Speicherkapazitét fir das Niederschlagswasser aufweisen. Zudem besteht ein gewisser
Spielraum flir eine individuelle Ausgestaltung der Gebdude. Der notwendige ahnliche
Charakter von Doppelhdusern und Hausgruppen kann auch mit einer unterschiedlichen
Dachneigung in der festgesetzten Spanne erreicht werden.

8.13. WEITERE NACH LANDESRECHT BEGRUNDETE FESTSETZUNGEN (§9 ABs. 4 BAUGB L.V.M.
§ 44 ABs. 1 UND ABS. 2 LWG)
Dass das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstiicken mittels einer geeigneten Versickerungsanlage (Mulde, Rigole,
Mulden-/Rigolenkombination) dem Grundwasser zuzufiihren ist, ergibt sich daraus, dass es
im Plangebiet keine Moglichkeit gibt, das Wasser der Kanalisation zuzufiihren. Das
hydrologische Gutachten hat die Machbarkeit dessen bestéatigt.

8.14. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften (vgl.
Kapitel 5.1 u. 5.2) sind Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (vgl. Textteil zum
Bebauungsplan Nr. IV und V) in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Nachrichtliche Ubernahmen sind in Bezug auf die Erdbebenzone, die Wasserschutzzone und
die geplante Kindertagesstatte aufgenommen. Als Hinweise sind Inhalte beziglich des
Flugverkehrs, des Grundwassers, des Niederschlagswassers, der Freistellung von der
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Abwasseriberlassungspflicht, der Ho6henfestsetzung aufgrund der Flugsicherung der
Bundeswehr, des Verhaltens bei der Entdeckung von Bodendenkmalern, der Kampfmittel, der
Landstrald L 382, des vorsorgenden Bodenschutzes im Rahmen der Bauleitplanung, den
Anlagen zur Erzeugung solarer  Strahlungsenergie, den Vermeidungs- und
Minderungsmaf3nahmen fur vorhandene Arten, der Ver- und Entsorgungsanlagen sowie der
Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften, die fir den weiteren Verlauf von Relevanz sind.

9. UMWELTSCHUTZENDE BELANGE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB wurde
eine  Umweltprifung  durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.
Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung nach § 1 a BauGB zu berlcksichtigen.
Der Umweltbericht ist der Begriindung als Anlage beigeflgt.

Die Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist nicht erforderlich, da keine
Betriebe oder Anlagen aus Anlage 1 (UVP-pflichtige Vorhaben) des Gesetzes iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung im Planbereich vorhanden oder geplant sind.

Eine Eingriffsbewertung erfolgt zur Auslegung des Bebauungsplanes.

9.1. ARTENSCHUTZ

Der Eingriffsbereich wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der Lage und der
intensiven Nutzung werden keine negativen Auswirkungen auf planungsrelevante Tierarten
durch das Bauvorhaben erwartet.

Im Planbereich konnte im Bereich der Hausgarten ostlich und nérdlich der Johannes-
Spaetgens-StralRe eine kleine Population des Feldsperlings in den Jahren 2019 und 2020
festgestellt werden. Bei Begehungen im Jahr 2022 konnte dieser Bestand jedoch nicht mehr
ermittelt werden. Um dieser Art weiterhin die Nutzung der Hausgarten und der Grinanlage
Hellenbroich zu erméglichen, ist ein Griin- und Freiflichen-Korridor zwischen der Griinanlage
Hellenbroich und den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen zu ermoglichen. Dies wird
durch die festgesetzte Griinflache sichergestellt. Negative Auswirkungen der Planung sind
demnach auf planungsrelevante Arten nicht zu erwarten.

Es kann unter Bericksichtigung der durchgefiihrten Begehung der Biotopauspragung und
Auswertung vorhandener avifaunistischer Kartierungen und der Vermeidungsmafinahmen mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden, dass durch das hier betrachtete
Vorhaben Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgelodst werden.

9.2. EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT

Um die Auswirkungen auf die Natur und Landschaft bzw. die Eingriffe in diese beurteilen zu
konnen, ist ein entsprechender Umweltbericht erstellt worden; dieser ist Bestandteil des
Bebauungsplanes und der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt. Die Ergebnisse sind durch
planungsrechtliche Festsetzungen beriicksichtigt worden und finden sich in den Pflanzgeboten
wieder.

Gemall 8 la Abs. 3 BauGB sind voraussichtlich erhebliche Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
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vermeiden. Falls die Vermeidung nicht mdglich ist, sind die Beeintrachtigungen am Ort des
Eingriffes oder an anderer Stelle als am Ort des Eingriffes auszugleichen, soweit dies mit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

Da die aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 45 S zulassigen Eingriffe in den Naturhaushalt
nicht vollstdndig vermieden werden konnen, wird ein Ausgleich vorgesehen und im
Umweltbericht ausgearbeitet. Uber die AusgleichsmalRnahmen kann der festgestellte Eingriff
vollstandig ausgeglichen werden.

Auf den Sammelausgleichflachen Hagwinkel Il und Hagwinkel Ill (Gemarkung Neersen, Flur
3, Flurstiick 6) kann der notwendige externe Ausgleich von 11.026 Punkten auf einer GroRRe
von 3.482 m? entsprechend den Kostenerstattungsregelungen nach dem Baugesetzbuch zur
Verfligung gestellt werden. Die Sammelausgleichsflachen wurden im Vorgriff auf mégliche
ausgleichpflichtige Vorhaben in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehérde des Kreises
Viersen geplant und hergestellt.

Die Kompensation fir den im Plangebiet befindlichen Bestand, darunter fallen die
Flichtlingshéuser an der Fontanestral3e, wurde im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
berechnet. Der in diesem Rahmen festgelegte Ausgleich findet zum Teil in Form von
entsprechenden MalRBnahmen auf dem Baugrundstiick statt. Der Ausgleich im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 S — FontanestralRe — ist daher gemanR § 1a Abs. 3 S.
6 BauGB nicht erforderlich, da der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
ist und zuléssig war.

9.3. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Plangebiet wird vom Verkehrslarm der umliegenden Straf3en, insbesondere der L382
(Korschenbroicher Straf3e) und der Willicher Straf3e, vorbelastet.

Im Zusammenhang mit dem Rahmenplanverfahren ist eine Schalltechnische Untersuchung im
Hinblick auf die zu erwartenden Gerduschimmissionen im Plangebiet erstellt worden.

Die Ergebnisse bzgl. der Gerauschimmission des 6ffentlichen Verkehrs zeigt, dass sowohl
tagsiber als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 eines allgemeinen
Wohngebietes Uberschritten werden. Im Plangebiet liegen die Beurteilungspegel wahrend der
Tagzeit zwischen 39 dB(A) und 59 dB(A), nachts zwischen 28 dB(A) und 51 dB(A).
MalRnahmen gegen Gerausche aus dem offentlichen Verkehr sind somit erforderlich. Zum
Schutz vor den Gerauschen aus dem offentlichen StraBenverkehr kommen passive
Schallschutzmaflinhahmen in Form einer geeigneten Auslegung des Schallschutzes der
Gebaudehtille in Betracht (aktive Malinahmen sind auf Grund der Gegebenheiten (Lage der
StraRe zum Plangebiet) nicht praktikabel. Durch passive Maflinahmen werden gesunde
Wohnverhéltnisse im Inneren des Gebaudes ausgehend von den vorhandenen maf3geblichen
AulRenlarmpegeln und der Geb&udegeometrie sichergestellt. Die hohen Anforderungen
bestehen nur im stral3ennahen Bereich der Willicher Stral3e. Die Dimensionierung der
konkreten akustischen Eigenschaften der Fassadenbauteile erfolgt im Rahmen des
Schallschutznachweises im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

In den AuRenwohnbereichen des Plangebietes bei freier Schallausbreitung werden
Beurteilungspegel von bis zu 69 dB(A) im stralRennahen Bereich der Willicher Stral3e erreicht.
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Ab einer Grundstiickstiefe von ca. 20 m zur Willicher StralRe liegen die Beurteilungspegel
unterhalb von 62 dB(A), Malinahmen sind nur im straBennahen Bereich erforderlich.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV fir reine und
allgemeine Wohngebiete an den Fassaden der Bestandsgebaude in der unmittelbaren
Umgebung des Plangebietes eingehalten werden. Somit sind keine weiteren MalBhahmen zum
Immissionsschutz der Bestandsbebauung notwendig.

Die schalltechnischen Untersuchungen sind Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 45 S — Fontanestral3e — und als Anlage beigeflgt.

9.4. ALTLASTEN

Um aus bodenschutzrechtlicher Sicht Bedenken auszuraumen, ist folgender Hinweis in den
Textteil zum Bebauungsplan aufgenommen worden: ,Aufgrund von mdglichen
Grundwasserbelastungen im Plangebiet ist eine erlaubnisfreie Nutzung des Grundwassers
nicht zulassig."

9.5. VER- UND ENTSORGUNG, NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

VERSORGUNG
Der neu entstehende Baubereich wird an das Netz der o6ffentlichen Versorgungstrager

angeschlossen. Die Versorgungstrager werden bei der Aufstellung der Bauleitplane beteiligt.
Fur das Plangebiet ist u.a. eine Versorgung durch ein kaltes Nahwarmenetz vorgesehen. Die
nachhaltige Versorgung mit Erneuerbaren Energie in Form von Geothermie soll durch einen
Anschluss und Benutzungszwang sichergestellt werden. Vor diesem Hintergrund soll eine
Satzung uber einen Anschluss- und Benutzungszwang erarbeitet und aufgestellt werden.

ENTSORGUNG, NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
Die Entsorgung des Schmutzwassers der Haushalte wird Uber die vorhandenen

Schmutzwasserkanale erfolgen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von den privaten Grundsttcksflachen ist
auf den jeweiligen Grundstiicken mittels einer geeigneten Versickerungsanlage (Mulde,
Rigole, Mulden-/Rigolenkombination) dem Grundwasser zuzufiihren. Es entféllt die
Abwasseriiberlassungspficht.

Das anfallende Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Verkehrsflachen ist den im Plan als
Flachen fur Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsmulde® oberirdisch
zuzuleiten und dort dem Grundwasser zuzufihren.

ERGEBNISSE AUS DEM GUTACHTEN ,,GEOLOGISCHE UND HYDROGEOLOGISCHE VERHALTNISSE
SOWIE MOGLICHKEITEN DER NIEDERSCHLAGSWASSERBEWIRTSCHAFTUNG*

Die Niederschlagswasserbeseitigung kann nicht Gber die Kanalisation erfolgen. Aufgrund
dessen wurde die GEOBIT Ingenieur-Gesellschaft mbH mit der Erstellung eines
hydrogeologischen Gutachtens beauftragt, welches auch Angaben zu Moglichkeiten der
Niederschlagswasserversickerung bzw. Niederschlagswasserbewirtschaftung enthélt.

Die ab <ca 1,2 m Tiefe anstehenden Kkiesigen Sande sind fur eine
Niederschlagswasserversickerung gut geeignet. Auch der zu erwartende mittlere hochste
Grundwasserstand betrégt am Standort rund 36,2 m NHN. Der Grundwasserflurabstand liegt
etwa zwischen 2,6 und 3,0 m unter Gelédndeoberkante (u. GOK). Der geforderte minimale
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Grundwasserflurabstand von 1,5 m u. GOK fir Mulden- oder Mulden-Rigolen-Versickerungen
ist dementsprechend gewahrleistet.

Zur Uberschlagigen Ermittlung des Platzbedarfs fuir Versickerungsmulden fir die 6ffentlichen
Verkehrsflachen wird von asphaltierten Flachen mit geringer Neigung ausgegangen. Auf
Grundlage der durchgefiihrten Untersuchungen kann von einer erforderlichen
Versickerungsflache der Mulde(n) von rund 10 % der abflusswirksamen Flache ausgegangen
werden.

Das Gutachten ,Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse sowie Moglichkeiten der
Niederschlagswasserbewirtschaftung® ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 45 S — Fontanestral3e — und als Anlage beigeflgt.

ERGEBNISSE AUS DEM GUTACHTEN ,,AUSSAGEN ZUR VERSICKERUNGSFAHIGKEIT DES BODENS
UND DIMENSIONIERUNG GEPLANTER VERSICKERUNGSMULDEN*

Zur Ermittlung der Dimensionierung der notwendigen Versickerungsmulden wurde die
GEOBIT Ingenieur-Gesellschaft mbH mit der Erstellung eines hydrogeologischen Gutachtens
beauftragt, welches Angaben zur baulichen Vorgaben und dem Fassungsvermdgen der
geplanten Versickerungsmulden enthalten soll.

Die westliche Mulde bendtigt ein Volumen von ca. 85 m3, die 6stliche Mulde bendtigt ein
Volumen von ca. 30 m3. Die Einstauhdhe der Versickerungsmulde wird auf maximal 30 cm
begrenzt. Daraus ergibt sich ein Platzbedarf von rund 100 m? (Mulde Ost) bzw. 280 m? (Mulde
West).

Die Unterkante der Versickerungsmulden muss die gering durchlassige Lehmschicht welche
bis in Tiefen von ca. 1,0 bis ca. 1,5 m Tiefe ansteht durchstof3en. Alternativ muss die
Unterkante, wenn sie innerhalb der geringdurchlassigen Lehmschicht liegt, durch
sickerféahiges Material ersetzt werden bis zum Horizont der Terrassensande in ca. 1,5 m Tiefe.
Zur Grundsticksgrenze muss die Versickerungsanlage einen Mindestabstand von 2 m
einhalten. Der Mindestabstand zu unterkellerten Gebauden ohne wasserdichte Ausbildung
betragt 6 m.

Das Gutachten ,Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens und Dimensionierung
geplanter Versickerungsmulden® ist Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 45
S — Fontanestrale — und als Anlage beigeflgt. Aus diesem lassen sich detailliertere
Beschreibungen enthehmen.

Aufgestellt am 03.04.2023, zuletzt gedndert am 20.02.2024
Im Auftrag
(Lena Flecken M.Sc.& Adrian Mendicino B.Sc.)
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