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BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

Anlass sowie Ziel und Erfordernis der Planung

Ziel und Erfordernis der Planung

Der Bebauungsplan Lo-286 ,Siidlich Kempener Strafte” soll eine Nachverdichtung in einem
von Mietwohnungsbau gepragten Wohngebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Durchfiihrungsplans Lo-1 ,Wasserturm® planungsrechtlich zulassig machen.

Die Stadt Nettetal beauftragte in 2018 die InWIS Forschung & Beratung GmbH aus Bochum
mit der Erstellung eines ,Handlungskonzept Wohnen der Stadt Nettetal, in dem jeder
Stadtteil Nettetals auf sein Wohnraumpotential hin untersucht wurde.

Ergebnis der Studie war die Definition von Zielen, Handlungsfeldern und Mafinahmen:

- Wohnbaulandentwicklung und -bereitstellung, um das Ziel einer konstanten bzw.
steigenden Bevolkerungsentwicklung zu entsprechen,

- Schaffung eines differenzierten Wohnraumangebotes, das unterschiedliche Zielgruppen
erreicht (u.a. Familien, Studierende, Senioren),

- Ertlchtigung des Wohnungsbestandes und Schaffung von neuem Wohnraum, der den
Anforderungen und Bedurfnissen aktueller sowie neuer Bewohner entspricht,

- Funktionsfahigkeit und Lebensqualitat der Stadtteile sichern und starken.

Der besondere Fokus der Studie liegt auf dem Thema Wohnungsbau bis 2030. Ziel in der
Umsetzung sollte die Entwicklung von durchmischten Wohngebieten in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern sein. Dabei ist ein zielgruppenspezifi-
scher Neubau zu realisieren, dies gilt sowohl fir den Neubau von Eigenheimen, als auch
den Neubau von Eigentumswohnungen und den Neubau von Mietwohnung, egal ob frei
finanziert oder staatlich geforderter Wohnungsbau. Bis zum Jahre 2030 berechnet sich in
der Stadt Nettetal ein Bedarf von 460 bis 610 preisglinstigen Wohnungen, was durch-
schnittlich 33 bis 43 Wohneinheiten pro Jahr entspricht. Auch Mieteinfamilienhauser als
Nischenproduckt sollten in Neubaugebieten integriert werden. Dies fordere die soziale
Durchmischung von Quartieren.

An dieser Stelle zwischen Eichenstra’e und Kempener Strafie soll im Zuge der Nachver-
dichtung der Geschosswohnungsbau erganzt werden, um dem vorstehend beschriebenen
Bedarf in Teilen zu entsprechen. Wie bei den Bestandsgebauden im Plangebiet wird die
Baugesellschaft Nettetal als Bautrager auftreten.

Ubersichtskarte (® Bez. Reg. Kéln, Geobasis NRW, ohne MaRstab)
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Luftbild (© Bez. Reg. Kéln, Geobasis NRW, ohne Mafistab)

Verfahren

In der Sitzung des Rates der Stadt Nettetal am 15.12.2020 ist der Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Lo-286 ,Stidlich Kempener Strate” gefasst worden. Der Bebauungsplan
umfasst im Wesentlichen die Nachverdichtung des kleinen Quartiers zwischen Eichenstrae
und Kempener StraRe um zwei Wohnhduser fur den Mietwohnungsbau.

Da die Planziele und -vorhaben als Mafinahmen der Innentwicklung im beplanten Innen-
bereich gelten kdnnen und alle Voraussetzungen und Bedingungen des & 13a BauGB fur ein
beschleunigtes Verfahren gegeben bzw. eingehalten werden, wird der Bebauungsplan
Lo-286 ,Suidlich Kempener StraBBe” im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 und 4 BauGB ist die Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB sowie der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatschG) nicht vorgesehen; Eingriffe gelten als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Unterrichtung der Be-
horden sowie der Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt sein kénnen,
kann nach & 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet
werden. Hiervon wird im vorliegenden Fall kein Gebrauch gemacht, um insbesondere die
Offentlichkeit friihzeitig einzubeziehen.

Anderungen nach der Friihzeitigen Beteiligung

Gegenliber dem Entwurf zu den friihzeitigen Beteiligungen tritt ein weiteres Planziel hinzu:
fur die Bestandsgebaude Eichenstrafde 5-9, 11-15 und 17-21 sollen die Mdglichkeiten fur
eine zeitgemafie, vor allem energetische Sanierung, aber auch gegebenenfalls fur den An-
bau von Balkonen oder Altanen geschaffen werden. Deshalb werden die Baufenster um die
Bestandsgebdude gegenliber dem vorgenannten Entwurf aufgeweitet.
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2.1

2.2

Die Anforderungen an eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen vor dem Hintergrund der
Stellplatzsituation in der Eichenstrafse wurden untersucht und demzufolge Flachen fur eine
mehr als ausreichende Anzahl von Stellpldatzen im Geltungsbereich ausgewiesen. Zusatzli-
che Stellplatze konnen so generiert werden.

Im Ubrigen wird der Entwurf zur Offenlage dem weiter fortgeschrittenen Planungsstand
angepasst bzw. erganzt.

Das Plangebiet

Lage und Grof3e

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtteil Lobberich, es wird eingefasst durch folgende Stra-
Ben: Kempener StraRe, Eichenstrafie, Hagelkreuzstrafse und Florastrafie.

Die GroRRe des Plangebiets betragt rund 1,19 ha. Plangebietsgrenzen und Einbindung in das
Umfeld kénnen der Ubersichtskarte auf dem Deckblatt und der Planzeichnung entnommen
werden.

Vorhandenes Planungsrecht und Planerfordernis

Im aktuellen Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Dusseldorf (RPD) liegt das
Plangebiet innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches Lobberich.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Nettetal stellt den Bereich als Allgemeines Wohnge-
biet dar.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Nettetal (ohne Maf3stab)
Das Plangebiet liegt zu zwei Dritteln innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1960 rechts-
kraftigen Durchfiihrungsplans A-B-C-D Lo-1 ,Am Wasserturm®, der fiir den Bereich ein
Wohngebiet fur eine dreigeschossige offene Bebauung vorsieht. Der 6stliche Teilbereich
wurde 2005 durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Lo-224 ,Am Wasserturm® (iber-
plant mit einem Allgemeinen Wohngebiet gemaf} § 4 BauNVO, ebenfalls mit der Vorgabe
einer (zwingend) dreigeschossigen, offenen Bauweise.
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Auszug aus der Bebauungsplaniibersicht, links lo-1, rechts Lo-244, Stadt Nettetal (ohne Mafstab)

Planinhalte - Die Festsetzungen im Einzelnen

Im Stadtteil Lobberich wird dringend bedarfsabhangig zusatzlicher Wohnraum in Form von
Mietwohnungsbau bendtigt. Bei der Suche nach einem geeigneten Grundstiick wurden eine
Vielzahl von Standorten hinsichtlich ihrer Lage im Stadtteil, ihrer Erreichbarkeit, dem Ein-
zugsgebiet und der Verfugbarkeit untersucht. Auch unter dem Aspekt des Vorrangs der In-
nenentwicklung ist die Nachverdichtung eines bereits durch Geschosswohnungsbau ge-
pragten Bereichs gut flr das Erreichen der Planziele geeignet.

Art der baulichen Nutzung

Neben Wohngebauden sollen auch Anlagen und Einrichtungen fur soziale oder gesundheit-
liche Zwecke sowie unterstutzende Dienstleistungseinrichtungen, die der Wohnnutzung
dienen, wie nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fur die Verwaltung allgemein
zulassig sein.

Dabei stehen insbesondere integrative Wohnangebote flir Menschen mit Behinderung im
weiteren Fokus der Planung.

Ausnahmsweise sind auch andere bzw. erganzende Nutzungen zulassig, wenn sie der Ver-
sorgung des Wohnquartiers dienen oder diesem als Dienstleitungseinrichtungen unterge-
ordnet sind.

Nicht zulassig sind Gartenbaubetriebe, Betriebe des Beherbergungswesens und Tankstel-
len. Diese Nutzungsarten beanspruchen entweder eine in diesem Plangebiet nicht vorhan-
dene Grundflachengrofe, und/oder erzeugen ein Verkehrsaufkommen sowie Bedarfe fur
den ruhenden Verkehr, die ebenfalls nicht im Plangebiet abgedeckt werden kénnen.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Maf der baulichen Nutzung

Mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wird einerseits dem im BauGB veran-
kerten Grundsatz des moglichst sparsamen Umgangs mit Boden und Flache entsprochen,
andererseits aber genligend Raum gelassen fur die bei der geplanten Nutzung ganz we-
sentliche Freiflachennutzung. Eine GRZ von 0,4 entspricht dem in der Baunutzungsverord-
nung BauNVO beschriebenen Orientierungswert fiir die Obergrenze der baulichen Dichte
bei Allgemeinen Wohngebieten.

Wie in den Bestandsplanen und -gebauden festgesetzt bzw. umgesetzt wird eine dreige-
schossige Bauweise beibehalten.

Die Moglichkeit zur Errichtung unterschiedlicher Dachformen bei den potentiellen Neubau-
ten in Kombination mit der Festsetzung einer maximal zuldssigen Gebdaudehohe, sichert
eine Gebaudekubatur die bei einer angemessenen Gebaudegrundflache die bestehende Be-
bauung nicht dominiert.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Die von Hauptanlagen Uberbaubaren Grundstuicksbereiche werden durch Baugrenzen und
Baulinien bestimmt, die eine Orientierung der Baukorper vorgeben. Die in der Ausweisung
der Baufenster berlcksichtigt insbesondere bei den Bestandsgebduden ein zusatzliches
Maf3 fur zusatzliche bzw. nachtragliche isolierende Warmedammung der Fassaden.

Die im Zuge der Nachverdichtung neu hinzutretenden Baukorper sind dicht an die Kempe-
ner StrafRe gerlckt, um die gegenseitige Einsichtnahme aus den bestehenden bzw. den
neuen Wohnungen zu erschweren und so trotz der zugenommenen baulichen Dichte eine
gute Sozialvertraglichkeit zu gewahrleisten.

Ruhender Verkehr

Fur die erforderlichen Stellplatze fur Mieterinnen und Mieter sind unmittelbar an der Ei-
chenstraBe dem derzeitigen Bestand entsprechend Flachen fir Stellplatze ausgewiesen,
uber die auch die Hauszugange gefuhrt werden.

Die bestehenden Stellplatzreihen werden zukinftig an zwei Stellen unterbrochen und
durch Zufahrten zu weiteren Stellplatzen flir die Neubauten erganzt. Insgesamt konnen auf
diese Weise mehr Stellplatze pro Haushalt als zurzeit im Bestand umgesetzt werden. Dies
wird unter anderem auch durch die Schaffung neuer Parkbuchten entlang der Hagelkreuz-
straf’e maglich.

Verkehrsflachen - verkehrliche Erschlief3ung

Die verkehrliche Erschliefung des Allgemeinen Wohngebietes ist Uber die Kempener
StraRe, die EichenstraRe, die Hagelkreuzstrafie sowie die FlorastaRRe gesichert.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Anschlussbereich der 6ffentlichen Wasser- und Energieversorgung
und im Entsorgungsbereich der kommunal verantworteten Mullabfuhr.

Zur Erkundung der geohydrologischen Bedingungen wurde zu diesem Bebauungsplan eine
Bodenuntersuchung durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass die Errichtung von
Versickerungsanlagen moglich ist.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist daher auf den Grundstlicken zu versickern.
Auch das auf den Stellflachen anfallende Niederschlagswasser soll z. B. durch einen versi-
ckerungsfahigen Aufbau der Oberflachen im Plangebiet verbleiben.
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3.7

3.8

Gestalterische Festsetzungen

Die Gestaltungsfestsetzungen sollen ein Einfligen der geplanten baulichen Anlagen in das
bauliche Umfeld erleichtern. Sie entsprechen dem in der Bauleitplanung der letzten Jahre
eingeflhrten und bewahrten Standards flir Wohngebiete in der Gesamtstadt.

Um ein hohes Maf an gestalterischer Flexibilitat zu erreichen, sind die Dachformen Sattel-
dach, Pultdach, Flachdach und Zeltdach zulassig. Aus dem gleichen Grund wird auf die Fest-
setzung einer Dachneigung verzichtet, um z. B. Mansarddachformen zu ermdglichen und
damit die Bandbreite moglicher Dachformen zusatzlich zu erweitern.

Griinflachen und MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Die nicht uberbauten bzw. nicht versiegelten Grundstlicksbereiche in dem Allgemeinen
Wohngebiet sind gartnerisch zu gestalten und als solche dauerhaft zu erhalten.

Dargestellt werden die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie die Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Dies betrifft insbesondere den Baum-
bestand an der Kempener StrafRe, der, soweit es die Neubebauung zulasst, erhalten werden
soll als auch die vorhandenen und gut entwickelten Hainbuchenschnitthecken, die die
Stellflachen abgrenzen und einfassen.

Fur die neuen Stellplatzanlagen an der Eichenstrafie und der Hagelkreuzstrafie sind bereits
vorhandene Heckenstrukturen zu erhalten und entsprechend dem Bestand einfassend zu
erganzen.

Innerhalb der Flachen fiir Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen entlang der Stellplatzflachen im sudlichen Plangebiet dirfen diese fur eine
notwendige Zuwegung zu den Hausern auf einer Lange von maximal 1,50 m unterbrochen
werden.

Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren gemafR & 13a BauGB entfallt die Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer Umweltprufung, soweit die ermdglichten Vorhaben von sich heraus keiner
Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und auch sonst keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der umweltrelevanten Schutzguter bestehen. Der Bebauungsplan
Lo-286 ,Sldlich Kempener Strafe” erfiillt diese Kriterien.

Auch gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatschG), die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder als zulassig. Ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit der Erstel-
lung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Unabhangig von einer Umweltprifung sind aber bei jedem Bebauungsplan gemaf
§ 1 Abs. 6 BauGB bei Bedarf die Belange der Umwelt in die Abwdgung einzustellen. Die in
diesem Falle zu berticksichtigenden Umweltbelange werden nachfolgend behandelt.
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4.1

4.2

4.3

Larmschutz

Laut der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. Lo-286 ,Kempener
StraBe / Eichenstrafte™ sind gegenliber dem Verkehrslarm von der Kempener StraRe
Schutzmafinahmen erforderlich: Die Ergebnisse zeigen, dass sowohl tagsuber als auch
nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete in weiten
Bereichen der Fassaden (Baufenster) uberschritten werden. Im Plangebiet liegen die
Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 49 dB(A) und 69 dB(A), nachts zwischen
42 dB(A) und 61 dB(A). Fur die Auf’enwohnbereiche ergeben sich in 2 m Hohe unter
Berlicksichtigung der moglichen Bebauung Beurteilungspegel von kleiner als 62 dB(A) im
Innenbereich des Bebauungsplangebietes. AufRenwohnbereiche (Balkone) sollten zur
Kempener Strafe hin vermieden werden, alternativ waren diese zu verglasen.

Es sind somit MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm erforderlich. Zum Schutz vor
den Gerauschen aus dem offentlichen Strafenverkehr kommen passive Schallschutz-
mafinahmen in Form einer geeigneten Auslegung des Schallschutzes der Gebaudehiille in
Betracht (aktive Mafsnahmen sind auf Grund der Gegebenheiten nicht praktikabel).

Festgesetzt werden nach den in 1 dB(A)-Schritten dargestellten mafigeblichen
AuRenlarmpegeln gemaf? DIN 4109 die an den betroffenen Fassaden erforderlichen
Schalldammmate, die aus einer auf der Plankarte dargestellten Tabelle zu entnehmen sind.

Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des Bundes-Naturschutzgesetzes
(BNatSchG) ist Voraussetzung fir die (naturschutzrechtliche) Zulassung jedes stadtebauli-
chen Vorhabens. Dabei stellt nicht der Bebauungsplan bzw. einzelne seiner Festsetzungen
oder Ausweisungen, sondern erst dessen Umsetzung und Verwirklichung gegebenenfalls
einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar. Allerdings ist es nach dem Abwa-
gungsgebot des BauGB Aufgabe der Bauleitplanung, mogliche Hindernisse bei der Plan-
durchfihrung schon im Vorfeld zu erkennen und auszuraumen. Ein Bebauungsplan, dem
dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Verbote entgegen-
stinde und der damit erkennbar nicht umsetzbar ist, kann keine bindende Rechtskraft er-
langen.

Zu diesem Bebauungsplan wird eine Artenschutzrechtliche Vorprufung erstellt. Nach einer
ersten vorldufigen Einschatzung ist anzunehmen, dass wegen der vorliegenden Habitat
Struktur, den mit der Nachverdichtung von Mietwohnungsbau und der damit einhergehen-
den allgemein anthropogen tberformten Umgebung. Auch ist davon auszugehen, dass die
Grofse des tatsachlichen Eingriffsbereiches nicht geeignet ist, Auswirkungen auf die lokale
Population einer relevanten Art herbeizufihren. Allerdings wird es bei der Umsetzung der
Planungen zu einem Eingriff in den vorhandenen Baumbestand an der Kempener Strae
kommen missen, so dass gezielte Untersuchungen zu einer eventuellen avifaunistischen
Beeintrachtigung erforderlich sind.

Boden- und Gewasserschutz

Lobberich liegt in der westlichen niederrheinischen Tiefebene. Laut Geologischer Karte von
Nordrhein-Westfalen, M 1: 100.000, Blatt C 4702 Krefeld, stehen im Untersuchungsbereich
holozane dolische Feinsande und Schluffe Uber den kiesigen Sanden der Jingeren Haupt-
terrasse des Rheins an.

1 TAC - Technische Akustik | Heinrich-Hertz-Stral3e 3 | 41516 Grevenbroich, Bericht TAC 5086-22,
Grevenbroich 18.02.2022
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4.4

Hydrogeologisch bilden die kiesig-sandigen Schichten der Hauptterrasse den oberen
Grundwasserleiter. Der Flurabstand liegt bei mehr als 10 m bei rund 42 mNHN. Der Grund-
wasserhdchststand ist nach Angaben des Landesgrundwasserdienstes bei 44 mNHN zu er-
warten.

In der Bodenkarte der schutzwirdigen Boden des Geologischen Dienstes NRW wird die Bo-
denstruktur als typische Parabraunerde, zum Teil pseudovergleyt und meist tiefreichend
humos beschrieben.

Die Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen NRW (M 1 : 350.000)
weist Lobberich im Bereich der Erdbebenzone 1 sowie der Untergrundklasse S aus. Die Un-
tergrundverhadltnisse entsprechen der Baugrundklasse C.

Der ostliche Bereich liegt in der Wasserschutzzone |Il B der Wasserschutzzone Hinsbeck-
Hombergen, der westliche Bereich auf3erhalb.

Niederschlagswasserbeseitigung und Starkregengefahren

GemafR der technischen Richtlinie DWA-A 138 2 kann eine dauerhafte Versickerung bei
Durchlassigkeitsbeiwerten (kf -Werten) zwischen 1 x 10 3 m/s und 1 x 10® m/s gewahrleistet
werden. Aus den zu diesen Vorhaben durchgefihrten Versickerungsversuchen ergibt sich
ein mittlerer kf-Wert von 1,2 x 10® [m/s].

Die Versickerung Uber Rigolen- oder Rohr-Rigolen-Systeme ist moglich. Mogliche Auflagen
und Genehmigungen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser sind ortsspezifisch und
mit der zustandigen Fachbehdrde des Kreises Viersen abzustimmen.

Mit nennenswerten Uberflutungen durch Starkregenereignisse ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Lo-286 ,Kempener Stra3e/Eichenstraf’e” nicht zu rechnen. Die Kempener
Strake hingegen ist mit Uberflutungen mit einer hohen FlieRgeschwindigkeit in der
Starkregengefahrenhinweiskarte dargestellt:
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Auszug aus der Starkregengefahrenhinweiskarte NRW, GEOportal NRW (ohne Maf3stab)

Kosten und bodenordnende Mafhahmen

Abgesehen von den Sach- und Personalkosten fur die Durchfiihrung des Aufstellungsver-
fahrens entstehen keine unmittelbaren Kosten fir die Stadt Nettetal.

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.
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6. Stadtebauliche Kenngrof3en / Flachenbilanz

Flache Allgemeines Wohngebiet: ca. 9.068 m?
davon Uberbaubar (Baufenster): ca. 2.540 m?
Flache fiir Nebenanlagen (St/Ga): ca. 1.269 m?

Begriindung



