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Teil A - Begriindung der Planinhalte
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1.2

Anlass sowie Ziel und Erfordernis der Planung

Planungsanlass

Im Stadtteil Kaldenkirchen besteht eine hohe Nachfrage an Wohnungen. Aus diesem Grund
soll sudlich der Wasserstral3e und nordlich des Schindackersweg ein neues Wohngebiet ent-
stehen. Der Ausschuss fir Stadtplanung hat bereits am 24.02.2011 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen (Vorlagennummer 647/2009-14) (TOP O 6). Die Entwicklung des
neuen Baugebietes soll ber einen Projektentwickler erfolgen, der aktuell Giber die erforderli-
chen Grundstticke verfiigt. Durch neue Flachenverfiigbarkeiten besteht die Moglichkeit weitere
Grundstiicke zu erschliel3en, sodass ein neuer Geltungsbereich erstellt wurde.

Unmittelbar nordlich und stdlich der WasserstraRe und in den 6stlichen Bereichen zwischen
Steyler StralRe und Wasserstralie sowie Kreuzstrale und WasserstralRe sind unterschiedliche
bauliche Nutzungen vorhanden. Neben Gastronomie, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
ist dies tUberwiegend Wohnbebauung. Fiir diese Bereiche liegt bisher kein rechtskréftiger Be-
bauungsplan vor. Die Wasserstral3e selbst wurde in der Vergangenheit nicht vollstédndig aus-
gebaut. So fehlen beispielsweise in Teilbereichen eine befestigte Oberflache und eine Be-
leuchtung. Eine Wendeanlage, die urspringlich im nordwestlichen Planbereich vorgesehen
war, wurde nicht realisiert. Die Wasserstral3e ist dennoch beidseitig bebaut.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Kaldenkirchen. Das Zentrum Kaldenkirchens liegt
Ostlich, in ca. 500 m Entfernung. Zur Realisierung der Planung ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplans notwendig.

Ziel und Erfordernis der Planung

Hauptziel der Planung ist es, dem Nettetaler Wohnungsmarkt dringend bendtigten Wohnraum
zuzufuhren.

Im Nordosten, entlang der Steyler Stral3e liegt eine gemischte Bebauung mit Gastronomie,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben sowie Wohngebauden, die zusatzlich tber rickwértige
Zufahrten von der Wasserstral3e aus verfiigen. Bei dem Bereich handelt es sich um ein typi-
sches Mischgebiet mit unterschiedlichen baulichen Strukturen und hoher baulichen Ausnut-
zung der Baugrundstiicke. Dieser Bereich ist von den Verkehrslarmbelastungen der Steyler
Stral3e belastet, so dass hier diesbeztiglich Regelungsbedarf gesehen wird. Ziel ist es, die be-
stehenden Strukturen einschlie3lich deren Entwicklungsmaoglichkeiten zu erhalten.

Beidseitig der von Osten nach Westen verlaufenden Wasserstral3e stehen Wohngebaude. Der
Ostliche Abschnitt ist ebenso vom Verkehrslarm der Steyler Stral3e belastet, so dass auch hier
Regelungsbedarf besteht. Die im gesamten Bestandsbereich stehenden Gebaude sind in ihrer
Lage auf dem jeweiligen Baugrundstiick, der Grol3e ihrer Grundflache und der baulichen Aus-
gestaltung heterogen gepragt. Allerdings sind keine Geb&aude vorhanden, die mit ihrer Héhe
deutlich tber die tberwiegend ein- und zweigeschossigen Gebaude herausragen. Obwohl die
Baugrundstiicke beidseitig der Wasserstral3e nahezu vollstandig bebaut sind, sind sie zumeist
grof3ziigig bemessen und geben einen gewissen Spielraum fiir eine bauliche Verdichtung
durch Anbauten oder Neubau. Ziel ist auch hier die Sicherung und Entwicklung des bestehen-
den Quartiers. Mit der Errichtung der geplanten Wendeanlage im Nordwesten kann ein zuséatz-
liches Baugrundstiick erschlossen werden.
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Obwohl die gut 370 m lange Wasserstral3e der Erschliel3ung der bestehenden Baugrundstticke
dient, ist sie bisher nur ungentigend als ,bessere” Baustral3e ausgebaut. Dariiber hinaus fehlt
eine Wendeanlage, so dass wendende Fahrzeuge private Flachen oder die schmale Zufahrt zur
alten Wasserstral3e nutzen missen. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Vorrau-
setzungen fir die Herstellung einer Wohnstral3e mit erforderlicher Wendeanlage schaffen, die
zudem fir die Entwicklung des Neubaugebietes als Erschliel3ung erforderlich ist.

Gegenuberliegend der Wohngebaude Hausnummern 18 und 20 geht ein befestigter Weg Rich-
tung Suidwesten ab. Er verbindet die Wasserstral3e und den Schindackersweg bzw. im Weiteren
die Burdestraf3e und wird heute, bis auf wenige Baugrundstiicke im nérdlichen Abschnitt, zu-
meist als Ful3- und Radweg genutzt. Dieser im Bebauungsplan als Fu3- und Radweg festge-
setzte Weg ist in den Karten als Wasserstralie bezeichnet und wird hier nur erlauternd als ,alte
WasserstraRe” benannt. Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung des Weges als Ful3- und
Radwegeverbindung mit einer Anliegerfreigabe bis in Hohe des dargestellten Pollers.

Aus dieser Bestandssituation leiten sich im Wesentlichen die folgenden weiteren Planungs-
ziele ab:

- Sicherung von Wohn- und Mischgebieten.

Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten und eines Mischgebietes sowie des Ma-
Res der baulichen Nutzung. In den Allgemeinen Wohngebieten dariiber hinaus Fest-
setzung der Bauweise und der Gestaltung der baulichen Anlagen. Es ist eine maximal
zweigeschossige Bebauung als Einzel- und Doppelhausbauweise vorgesehen. Als
Dachform kdnnen das Flach-, Sattel-, Pult- oder Zeltdach errichtet werden. Es sind eine
Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten Dachern sowie verschiedene
Pflanzmalinahmen vorgesehen.

- Festsetzung von Verkehrsflachen.

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt fur das Mischgebiet tber die Steyler Straf3e di-
rekt und fur den weiteren Bestandsbereich Uber die Anbindung der Wasserstral3e an
die Steyler StralRe. Ziel des Bebauungsplans ist es, die Verkehrsflache der Wasserstralie
einschliel3lich einer Flache fur die benttigte Wendeanlage am westlichen Ende zu si-
chern. Der als alte Wasserstral3e benannte Weg soll als Ful3- und Radweg festgesetzt
werden. Die Erschliel3ung von weiteren Baugrundstiicken tiber den Weg ist nicht vor-
gesehen.

- Festsetzungen zum passiven Larmschutz.
Die Verkehrsgerauscheinwirkungen der Steyler Stral3e wurde gutachterlich ermittelt.
Aufgrund der Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung werden Festsetzun-
gen zum Immissionsschutz getroffen.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein groRerer Freibereich, der bisher nur
untergeordnet baulich genutzt wird. Es handelt sich um grol3e private Gartenbereiche und
Brachflachen sowie um vier abgangige Mehrfamilienhduser mit eigener Zuwegung Uber den
Weg ,,Am Luchtberg”“. Die Immobilie befindet sich im stadtischen Eigentum, die Gebaude sind
abgangig und sollen abgerissen werden.

Fur diesen Freibereich liegt dem Bebauungsplan ein stadtebauliches Konzept zu Grunde, das
drei Mehrfamilienh&user mit jeweils 6 Wohnungen und 30 Einfamilienwohnhauser in Form
von Einzel- und Doppelh&usern vorsieht.

Westlich und sudwestlich des Plangebietes liegt ein Gewerbepark beidseitig der StralRe Am
Panneschopp, zwischen Steyler Stral3e im Norden und Ravenstral3e im Siiden. Ziel des Bebau-
ungsplans ist es, die bestehenden Betriebe und die Entwicklungsmadglichkeiten innerhalb des



Stadt Nettetal Bebauungsplan Ka-56 "Wasserstral3e / Schindackersweg" Begriindung

Gewebeparks nicht durch eine heranriickende Wohnbebauung zu beschréanken. Auf der Grund-
lage der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Konfliktgrenze definiert, die nicht durch
bauliche Nutzungen tberschritten werden darf. Hierdurch wird gleichzeitig eine ausreichende
Wohnruhe fur die Neubebauung im Plangebiet sichergestellt.

Die Erschlielung des Neubaugebietes erfolgt tiber eine Planstral3e. Angebunden wird diese an
den ausgebauten dstlichen Abschnitt der Wasserstral3e und verlauft von Nordosten nach Su-
den und abknickend in Richtung Stidwesten. Hier befindet sich eine Wendeanlage, von der ein
schmaler ErschlielRungsstich bis tber die alte WasserstralRe weitergefiihrt wird, um dort lie-
gende Baugrundstiicke zu erschliel3en. Eine vollstéandige verkehrliche ErschlieRung tber die
alte Wasserstraf3e kann nicht erfolgen, da sie zu schmal ist und als FuRR- und Radweg genutzt
werden soll.

Zum Schindackersweg soll eine Wegeverbindung errichtet werden. Sie dient der Erschliel3ung
der geplanten Baugrundstiicke, ist aber am Schindackersweg abgebunden und lediglich fur
den FuR3- und Radverkehr getffnet. Aulzerdem wird ein kleiner dffentlicher Spielplatz geplant,
der sowohl aus dem Neubaugebiet Uber einen FuRweg, als auch von der Wasserstrale direkt
zu erreichen ist.

Innerhalb des Neubaugebietes ist zur Entsorgung des Niederschlagswassers von den geplan-
ten Stral3en und Wege die Errichtung einer Muldenanlage im Siidwesten notwendig.

Aus diesem stadtebaulichen Konzept leiten sich im Wesentlichen die folgenden weiteren Pla-
nungsziele fir den Neubaubereich ab:

- Sicherung eines hochwertigen Wohnquartiers.
Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten sowie u. a. des Mal3es der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Gestaltung der baulichen Anlagen. Das Konzept sieht eine
zweigeschossige Bebauung in der Einfamilienhaus- und Doppelhausbauweise vor. Ge-
plante Mehrfamilienhduser kénnen mit Flachdach dreigeschossig errichtet werden. Es
sind eine Dachbegrinung und verschiedene PflanzmalRnahmen vorgesehen.

- Festsetzung von Verkehrsflachen.
Die verkehrliche Erschlieung erfolgt fur das Neubaugebiet iber eine Anbindung an
die WasserstralRe. Die Planstral3e ist als Sackgasse mit einer Wendeanlage vorgesehen.
Es entstehen verkehrliche Verbindungen fur Ful3- und Radverkehr zum Schindackers-
weg.

- Ver- und Entsorgung.
Das Schmutzwasser soll in die bestehende Kanalisation geleitet werden. Anfallendes
Niederschlagswasser kann auf den Baugrundstiicken und in einem Versickerungsbau-
werk im Sudwesten der Planstral3e sowie teilweise in Mulden entlang der Planstral3e
versickert werden. Der Bebauungsplan enthélt hierzu Festsetzungen und Ausweisun-
gen.

- Festsetzungen zum passiven Larmschutz.
Der Bebauungsplan definiert nach Sidwesten eine Konfliktgrenze und trifft eine er-
ganzende Festsetzung zum Schutz des Gewerbeparks zwischen Steyler StraRe und
Ravenstralle.

Das Plangebiet ist bis auf einen kleinen Abschnitt im Westen vollstdndig von Bebauung um-
geben. Somit handelt es sich um eine bauliche Entwicklung innerhalb des Siedlungszusam-
menhangs. Der Standort ist insgesamt durch seine integrierte Lage im Stadtteil Kaldenkirchen
besonders gut fur die vorgesehene Nutzung geeignet.
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Verfahren

Bei der Planung handelt es sich um eine InnenentwicklungsmafRnahme durch Nachverdichtung
innerhalb des Siedlungsraumes in Kaldenkirchen. Damit entspricht die Planung den Vorgaben
des Baugesetzbuches zum Vorrang der Innen- vor der Auf3enentwicklung, wie ihn das BauGB
fordert.

Der Bebauungsplan soll diesem Grundsatz folgend geméanR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden.

Das beschleunigte Verfahren des § 13a BauGB kann angewendet werden, wenn die zuléssige
Grundflache im Sinne von 8§ 19 Abs. 2 BauNVO kleiner als 20.000 m2 sein wird oder dartber
hinaus bis zu 70.000 m2 zuldssige Grundflache ausgewiesen werden, wenn auf Grund einer
uberschlagigen Uberpriifung nach den Vorgaben des BauGB die Einschatzung erlangt wird,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen abwégungsrelevanten Umweltaus-
wirkungen hat. Die Umweltauswirkungen sollen sich im Rahmen dessen bewegen, was bei
einer Innenentwicklung wie einer Nachverdichtung tblicher und unvermeidlicher Weise zu
erwarten ware.

Der Bebauungsplan Ka-56 ,Wasserstral3e / Schindackersweg” verfolgt drei wesentliche Plan-
ziele. Fur die Wasserstral3e und deren bereits fast vollstdndig bebauten Wohnbauflachen auf
beiden StraRenseiten sollen die planungsrechtlichen Vorrausetzungen geschaffen werden fir
die Herstellung einer Wohnstral3e mit erforderlicher Wendeanlage, die zudem fir die Entwick-
lung des Neubaugebietes als ErschlieRung erforderlich ist.

Der ebenfalls entwickelte gemischt bebaute Bereich an der Steyler Stral3e bis zur Einmiindung
der Wasserstraf3e soll in den Geltungsbereich einbezogen werden, da er auch von der Wasser-
stral3e aus erschlossen wird.

Fur die nur tGber den schmalen Weg ,Am Luchtberg” unzureichend erschlossenen Bereiche der
ehemaligen stédtischen Obdachlosenunterkiinfte und der tiefen gartnerisch genutzten Grund-
stiicke zwischen der StraRenrandbebauung an der Wasserstral3e und den Wohnbauflachen am
Schindackersweg ist schlie3lich die sachgerechte Erschliel3ung eines bislang kaum bebauten
Innenbereichs mit Wohnbauflachen vorgesehen.

Hier findet die eigentliche Nachverdichtung statt, die naturgeméR in den fast vollstandig ent-
wickelten Bauflachen an der Wasserstral3e und der Steyler Stral3e kaum stattfinden kann.

Fur die Wohngebiete WAL bis WA5 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 GRZ gemal der Orien-
tierungswerte in 8 17 der Baunutzungsverordnung BauNVO festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 3
BauNVO bedeutet das eine zuléssige Uberbauung und Versiegelung von hochstens bis zu 60 %
der Baugrundstticksflachen.

Fur das Mischgebiet Ml gilt vergleichbares: mit der an den Orientierungswerten der BauNVO
angepassten GRZ ist mit der Anrechnung von Nebenanlagen wie u. a. Stellplatze und Garagen
eine zuldssige Uberbaubare Grundstiicksflache von bis zu 80 % zuldssig. Das wird bei einigen
Grundstiicken maglicherweise bereits erreicht, bei anderen besteht durchaus noch Entwick-
lungspotential, wenn auch in recht Gberschaubarem Mal3e.

Die Neubauflachen haben eine GréRe von 18.374 m2, was einer hdchstens zuldssigen uber-
baubaren Grundflache von 11.024 m? entspricht.

Zusammen ergeben sich Nachverdichtungspotentiale durch diesen Bebauungsplan von
16.817 m2. Das liegt deutlich unterhalb der Schwelle von 20.000 m2, bis zu der keine tber-
schlagige Vorprifung des Einzelfalls erfolgen muss.
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Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird auch nicht vorbereitet oder begriindet.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,) bestehen nicht.

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach
8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ergeben sich ebenfalls nicht.

Somit sollen die folgenden Verfahrenserleichterungen, die sich hier fiir die Bauleitplanung von
innerstadtischen Flachen ergeben, genutzt werden. Im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB kénnen die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 BauGB angewendet werden.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 soll abgesehen
werden; § 4c (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Eingriffe gelten im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als erfolgt oder zulassig. Die Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist nicht erforderlich.

Die Umweltbelange werden aber unabhdngig von den Verfahrenserleichterungen und der
nicht erforderlichen Einzelfall-Vorprifung der Betroffenheit der Umweltbelange in die Abwa-
gung aller Belange gemaf § 1 BauGB eingestellt und in der Begriindung betrachtet.

Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemarkung Kal-
denkirchen und umfasst eine Vielzahl von Flurstiicken in der Flur 9. Die folgenden Flurstiicke
vollstandig: 67, 68, 70, 74, 75, 80, 83, 94, 126, 128, 132, 137, 163, 184, 185, 187, 188, 205,
221,222, 235, 236, 260, 359, 369, 370, 382, 363, 364, 415, 416, 417, 498, 539, 542, 544, 556,
557,571, 572,573,592, 593, 594, 633, 635, 650, 651, 653, 693, 696, 716, 717. Die folgenden
Flurstiicke teilweise: 47, 48, 84, 85, 86, 91, 92, 152, 153, 186, 198, 199, 252, 388, 387, 567,
583, 584, 602, 632.

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrofie von gut 57.500 m2. Seine genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung im Maf3stab 1:500 zu entnehmen.

Lage und Umfeld des Plangebietes, planungsrechtliche Situation

Lage und Umfeld

Das Plangebiet befindet sich westlich des Zentrums des Stadtteils Kaldenkirchen. Die ful3lau-
fige Entfernung betragt ca. 700 m. Verschiedene Einkaufsmoglichkeiten liegen néher, in kur-
zer, fuBlaufiger Erreichbarkeit. Schulen, Kindergarten und sonstige 6ffentliche und private Ein-
richtungen sind im Stadtteil vorhanden.

Das Gebiet grenzt nordlich an die Steyler StralRe (LandesstraRe L29) bzw. die rickwaértigen
Garten der Bebauung an der Steyler Stral3e, 6stlich an die KreuzstralRe bzw. die rickwartigen
Garten der Bebauung an der Kreuzstral3e, sudlich an den Schindackersweg bzw. die riickwar-
tigen Garten der Bebauung am Schindackersweg und westlich an Freiflachen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan
Ka-56 wird somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Fur die innenliegenden Flé&chen ist eine neue Erschliefung notwendig. Um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des geplanten Wohnquartiers zu erméglichen und die Einpassung
in die Bestandssituation zu gewahrleisten, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, etc.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zum Bebauungsplanentwurf Wasserstraf3e in Nettetal-
Kaldenkirchen des Biros lanaplan aus Nettetal (Mai 2022) wird die Lage des Plangebietes wie
folgt beschrieben: ,Das Gebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet. Das Gebiet liegt im Na-
turpark Schwalm-Nette. Einige hundert Meter entfernt beginnt das Landschaftsschutzgebiet
LSG Grenzwald (LSG-4603-0010). Hier beginnt auch das Vogelschutzgebiet ,Schwalm-Nette-
Platte mit Grenzwald u. Meinweg" (DE-4603-401) und an der Grenze des besiedelten Bereiches
liegt auch das BK-4603-020 ,Alte Heide beim Sportplatz und Fabrik®. Alle diese Objekte liegen
zu weit entfernt um durch das Bauvorhaben beeintrachtigt werden zu kénnen. Das UG liegt
zudem auch isoliert und von weiterer Besiedlung und Gewerbe umgeben.”

Planinhalt

Die bestehende Bebauung entlang der Steyler StraRe und der Wasserstralie wird geméaR dem
derzeitigen Bestand festgesetzt. Demnach ist der Bereich an der Steyler StraRe durch ge-
mischte Nutzungen, wie Gastronomie, Dienstleister, Handwerk und Wohnen gepragt. Entspre-
chend setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet fest. Bei der ibrigen Bebauung handelt es sich
Uiberwiegend um Wohnbebauung und untergeordnete sonstige, nicht stérende Nutzungen.
Entsprechend setzt der Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete fest. An seinem westlichen
Ende ist eine Wendeanlage der Wasserstraf3e geplant. Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit,
auf einem abschlieRenden Baugrundstiick ein Mehrfamilienhaus zu errichten. In den Bestands-
bereichen werden ausreichend bauliche Entwicklungsmadglichkeiten eingerdaumt.

Dem Bebauungsplan liegt im Siden fir den Bereich des geplanten Wohnquartiers ein stadte-
baulicher Entwurf zugrunde. Dieser sieht die verkehrliche Erschliel3ung durch eine Stichstralie
vor, die im Nordosten an die WasserstralRe anschlie3t und in einem Bogen bis zu einer Wen-
deanlage im Sudwesten fiihrt. Im Eingangsbereich des Quartiers sind drei Mehrfamilienhauser,
in den Ubrigen Bereichen Einfamilienhduser in Form von freistehenden Hausern und Doppel-
h&ausern vorgesehen.

Im Stidwesten nimmt eine geplante Versickerungsanlage das Niederschlagswasser der Ver-
kehrsflachen auf.

Eine kleine, im Plangebiet zentral gelegene Griinflache (mit Spielplatz) verbindet das geplante
neue Quartier fulBlaufig mit der Wasserstrale, so dass sie fur die gesamte Bewohnerschaft gut
erreichbar ist.

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI) gemald § 6 BauNVO

Ziel der Festsetzung ist es, den Bestand im Bereich der Steyler StraRe zu sichern. Innerhalb
des Mischgebietes haben sich verschiedene Unternehmen, wie ein Fahrradgeschéft, ein Stein-
metzbetrieb (Grabmale), ein Architekturbiiro und ein Restaurant angesiedelt. Dariiber hinaus
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bestehen Wohngeb&ude. Die Grundstiicke der Gewerbebetriebe sind teilweise langgezogen
und reichen von der Steyler Stral3e bis unmittelbar zur Wasserstral3e, so dass sie auch von der
WasserstralRe aus angefahren werden kdnnen. Es handelt sich um nicht wesentlich stérende
Betriebe, die schon léangere Zeit dort in Nachbarschaft der Wohnnutzungen bestehen.

Innerhalb des Mischgebietes werden Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen ausgeschlossen, um Stérungen zu vermeiden. Das Mischgebiet selbst weist entlang der
Steyler StralRe durch sieben Wohn- bzw. Wohn- und Geschéaftshduser einen hohen Wohnanteil
auf. Zusétzlich steht hier der vorhandene wohnbaulich geprégte Charakter entlang der Was-
serstralRe im Vordergrund. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass Teile der Grundstiicke
innerhalb des Mischgebietes auch Uber die Wasserstral3e angefahren werden kénnen. Die aus-
geschlossenen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind generell in
den Gewerbegebieten aul3erhalb des Plangebiets zuléssig. Der Charakter des Mischgebietes
wird durch die Ausschliisse dieser Nutzungen nicht beeintréchtigt.

Innerhalb des Mischgebietes werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten ausgeschlossen. Die Ansiedlung von solchen Einzelhandelsbetrieben steht im Widerspruch
zu den Zielsetzungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Stadt Nettetal
(Fortschreibung 2014). Nach den Empfehlungen des Konzeptes sollen Ansiedlungen nur inner-
halb zentraler Versorgungsbereiche erfolgen, was bei dem Mischgebiet nicht der Fall ist. Aus-
nahmsweise zul&ssig sind Verkaufsflachen von produzierenden, ver- und bearbeitenden oder
Handwerksbetrieben, wenn das angebotene Sortiment in einem betrieblichen Zusammenhang
mit der Produktion, der Ver- und Bearbeitung der Produkte oder der Reparatur- und Service-
dienstleistung eines Betriebes stehen, die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb rdumlich zuge-
ordnet und in betrieblichem Zusammenhang errichtet wird, die Verkaufsflache dem Hauptbe-
trieb flachenmé&Rig und umsatzmafig untergeordnet ist, die Grenze der Grof3flachigkeit gem.
8 11 Abs.3 BauNVO nicht tiberschritten wird und die Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sor-
timente 150 m?2 nicht Gberschreitet. Ziel der Festsetzung ist es, den vorhandenen und ggf. dort
ansiedelnden Handwerks- und Dienstleistungs- sowie sonstigen Gewerbebetrieben diese be-
triebsbezogene Entwicklungsméglichkeit nicht zu entziehen und somit die Betriebsstandorte
dauerhaft zu sichern. Unter diese ausnahmsweise Regelung fallt der vorhandene Steinmetz-
betrieb, der somit am Standort Grabmale etc. herstellen und verkaufen kann. Durch die Fest-
setzung erfolgt keine Einschrankung des Betriebes.

Ausnahmsweise ist zudem der Verkauf von Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor zuléssig,
wenn es sich um nicht-grof3flachige Betriebe handelt. Nach dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept ist der Bereich Fahrrader, Fahrradteile und Fahrradzubehdr sowohl in den
Stadtteilzentren als auch aufRerhalb vorzufinden. Das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor
wurde demnach als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Nettetaler Zentrenstruktur sind daher durch die ausnahmsweise Zul&ssigkeit im Misch-
gebiet nicht zu erwarten. Diese Festsetzung wird getroffen, um den vorhandenen Betrieb zu
sichern und entsprechende Entwicklungsmadglichkeiten einzurdumen. Dieser Betriebe bietet
neben dem Verkauf auch Reparatur und Service und somit auch handwerkliche Dienstleistun-
gen an.

Fur das Mischgebiet wird die Ansiedlung von Vergnigungsstétten und Betriebe, die Waren und
Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten sowie
Bordelle ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung sollen mégliche Stérungen der angestrebten
und bestehenden Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen verhindert werden. Dies ge-
schieht insbesondere vor dem Hintergrund der beschriebenen stéddtebaulichen Situation mit
der unmittelbaren Nachbarschaft des Mischgebietes zu vorhandenen und geplanten Wohnbe-
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reichen. Bei den Wohnnutzungen wird eine Unvertraglichkeit mit den ausgeschlossenen Ver-
gnigungsstatten und Betrieben gesehen. Fir derartige Nutzungen sind Gewerbegebiete in
Nettetal vorhanden, die solche Nutzungskonflikte nicht aufweisen.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet wird der tatsidchlichen Nutzung Rechnung getragen. Die
bisherigen gewerblichen, wie auch die wohnbaulichen Entwicklungsmdglichkeiten bestehen
fort.

Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal § 4 BauNVO

Die weiteren Baugebiete im Plangebiet werden als Allgemeine Wohngebiete geméaR § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung ei-
nes attraktiven Wohnungsangebots innerhalb des Siedlungszusammenhangs.

Die gemalf3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen.
Die Ansiedlung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Tank-
stellen und Gartenbaubetrieben bedeuten groR3flachigere gewerbliche Nutzungen im Plange-
biet, was gerade aufgrund der Lage des Grof3teils der zu entwickelnden Baugrundstiicke im
innenliegenden Siedlungsbereich nicht Ziel des Bebauungsplans ist. Solche Betriebe bentti-
gen grol3e Betriebsflachen, die dann der gewiinschten wohnbaulichen Entwicklung nicht zur
Verfligung stiinden. Ziel des Bebauungsplans ist die Erweiterung des dringlich nachgefragten
Wohnungsangebotes in Kaldenkirchen. Insbesondere durch den Quell- und Zielverkehr der
ausgeschlossenen Nutzungsarten konnten tendenziell weitere Stérungen in einem bereits
larmvorbelasteten, ostlichen Abschnitts der Wasserstralle verursacht werden, auch wenn diese
von ihrem Emissionsverhalten generell in einem Allgemeinen Wohngebiet zul&ssig wéren.

Fur die ausgeschlossenen Anlagen und Betriebe stehen andere Ansiedlungsflachen innerhalb
des Nettetaler Stadtgebietes zur Verfiigung. Die allgemeine Zweckbestimmung der Allgemei-
nen Wohngebiete bleibt trotz der Ausschliisse weiterhin gewahrt.

Maf3 der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen, Anzahl der Wohnungen

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan tber die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhen bestimmt.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird eine GRZ 0,4 und fir das Mischgebiet wird eine GRZ
0,6 festgesetzt. Mit den Festsetzungen werden die in 8§ 17 BauNVO vorgesehenen Orientie-
rungswerte eingehalten, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Ziel
der Festsetzung ist dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu entsprechen,
wie ihn § 1a BauGB fordert, da Flachenverbrauch an anderer Stelle vermieden wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA4 und im Mischgebiet ist eine maximal zwei-
geschossige Bebauung festgesetzt. Mit der Festsetzung von zwei Vollgeschossen wird die vor-
handene Baustruktur innerhalb des Plangebietes und seiner Nachbarschaft aufgenommen. In
den WA5-Gebieten steht dariiber hinaus das Ziel zur Schaffung eines grofReren Wohnungsan-
gebotes in Mehrfamilienhdusern im Vordergrund, so dass hier mit maximal drei Vollgeschos-
sen eine etwas héhere Ausnutzung erfolgen kann. Durch die Festsetzung maximaler Geb&aude-
hoéhen ist die Errichtung eines vierten Nicht-Vollgeschosses allerdings nicht zul&ssig, so dass
eine stadtgestalterische Uberhohung der WA5-Gebiete nicht stattfinden kann.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Hohenentwicklung der Geb&ude durch die Fest-
setzung von maximalen Gebdaudehdhen gelenkt. Hierbei korrespondieren die festgesetzten
maximalen Gebdudehdhen mit den maximalen Vollgeschossen und wurden aus der Bebauung
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im Umfeld des Plangebiets abgeleitet. Ziel ist die stadtebauliche Einbindung der Planung in
die Umgebungsstruktur. Teilen der Bestandsbebauung werden mit den Festsetzungen den-
noch weitere Entwicklungsspielraume eingerdumt, so dass beispielsweise die Erweiterung ei-
nes bisher eingeschossigen Gebdudes auf zwei Geschosse ermdglicht wird. Fir den noch weit-
gehend unbebauten Innenbereich stellt das stédtebauliche Konzept die gewiinschte Entwick-
lung dar. Die maximalen Gebdudehthen werden unterschiedlich festgesetzt. So sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WAL bis WA3 maximale Gebaudehohen festgesetzt, die die Errich-
tung des zweiten Obergeschosses innerhalb des Dachgeschosses ermdglichen. Im WA4 wurde
die Festsetzung der zuléssigen Wandhohe etwas erweitert, was Teilen der Bestandsbebauung
entspricht. In den WA5-Gebieten mit den geplanten Mehrfamilienhdusern zielt die maximale
Geb&udehothe auf ein drittes Vollgeschoss ab. Durch die héhere bauliche Ausnutzung kann
eine entsprechend hohere Zahl an Wohnungen geschaffen werden. Ziel ist es, ein vielfaltiges
Angebot verschiedener Wohnformen, wie Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnungen im
Geschosswohnungsbau zu schaffen. Im Mischgebiet wird auf die Festsetzung maximaler Ge-
baudehdhen verzichtet, um eine héhere bauliche Ausnutzung bzw. gréf3ere bauliche Flexibili-
tat zu ermdglichen. Ziel ist der Erhalt der Betriebe und die zusatzliche wohnbauliche Entwick-
lung auf den Grundstticken. Das Mischgebiet bleibt so weiterhin fir wirtschaftliche Investitio-
nen attraktiv, gleichzeitig soll eine ausgewogene Mischung von Wohnen und Arbeiten erhalten
bleiben.

Fur die Wohngebiete werden die unteren Bezugspunkte zur Bestimmung der Gebdudehthen
in Metern tber Normalhéhennull NHN festgesetzt.

Eine textliche Festsetzung regelt zudem, dass die maximal zul&ssige Gebaudehd6he fiir techni-
sche Aufbauten, wie Aufziige, Warmetauscher und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie
um bestimmte HOhen Uberschritten werden darf. Ziel ist die Forderung einer barrierearmen
Geb&udeausstattung (Aufziige) und die aktive und passive Nutzung von Sonnenenergie (z.B.
Photovoltaikanlagen).

Die Planung soll eine weitestgehend flachensparende Erschlieliung ermdglichen und einem
kinftigen Parkdruck vorbeugen. Gleichzeitig soll ein attraktives Wohnquartier entwickelt wer-
den, dessen StralRenraum und die Grundstiicksbereiche nicht vom ruhenden Verkehr dominiert
werden. Die Wasserstral3e ist bisher nicht abschliel3end ausgebaut.

Damit auch zukunftig das Verkehrsaufkommen bewaltigt werden und eine ausreichende An-
zahl offentlicher Stellplatze bericksichtigt werden kann, setzt der Bebauungsplan die maxi-
male Anzahl Wohnungen je Wohngebé&ude fest. Fiir die Wohngebiete, die fir eine Bauweise
mit Ein- und Zweifamilienh&usern vorgesehen sind, setzt der Bebauungsplan maximal 2 Woh-
nungen je Wohngebé&ude fest und fiir die Bereiche, in denen Mehrfamilienhduser vorgesehen
sind, 4 bzw. 6 Wohnungen je Wohngebéaude.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bezuiglich der Bauweise setzt der Bebauungsplan fir die Allgemeinen Wohngebiete Uberwie-
gend das Einzel- oder Doppelhaus fest, was auch nach den bereist vorliegenden Interessens-
bekundungen potentieller spaterer Bewohner auch der Nachfrage entspricht. Im Mischgebiet
entlang der Steyler Stral3e finden sich auch Hausgruppen (Reihenh&user) im Bestand, so dass
hier auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet wird.

Die Uberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan zeichnerisch durch Baugrenzen festge-
setzt. Hierbei wird der Bestandsbebauung ein deutlicher Entwicklungsspielraum eingerdumt.
Um eine weitere Flexibilisierung zu gewdahrleisten und gleichzeitig die zuléssige Uberschrei-
tung nach 8§ 23 BauNVO auf ein angemessenes Mal3 zu begrenzen, erlaubt der Bebauungsplan
eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen um 50 cm. Fir Terrassen und Trennwénde,
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die zu den AuRenwohnbereichen gehéren und daher nicht zwangslaufig im fir die Hauptnut-
zung (Wohnhaus) vorgesehenen Baufenster untergebracht werden missen, wird dariiber hin-
aus eine Uberschreitung der Baugrenze von bis zu 3 m erméglicht.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Bei einem Angebotsplan wie dem Bebauungsplan Ka-56 kann naturgemal die Lage und Aus-
fuhrung von technischen Infrastruktureinrichtungen nicht in G&dnze im Vorhinein abschlieend
geklart sein. Daher setzt der Bebauungsplan fest, dass die der Versorgung der Baugebiete mit
Elektrizitat, Gas, Wasser und Warme sowie zur Ableitung von Abwasser- und Niederschlags-
wasser dienenden Nebenanlagen des § 14 Abs. 2 BauNVO sowie der fernmeldetechnischen
ErschlieBung dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO unabhangig von
einer zeichnerischen Festsetzung allgemein zul&ssig sind. Dies gilt auch in der festgesetzten
Verkehrsflache und in den Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin, Versicke-
rungsmulden®. Ziel der Festsetzung ist die Sicherstellung der ErschlieRung der Baugrundstii-
cke.

In den Allgemeinen Wohngebieten haben sich sonstige Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO auf3erhalb der Baufenster optisch-raumlich unterzuordnen und dirfen der Eigenart
des Baugebietes nicht widersprechen. Zuléssig sind Geb&aude bis zu 75 cbm Brutto-Rauminhalt
ohne Aufenthaltsréume, Aborte und Feuerstatten. Als Anbau an Garagen sind sonstige Neben-
anlagen nur zulassig, wenn der Anbau vollstéandig innerhalb des Baufensters liegt. Ziel der
Festsetzung ist es, eine bauliche Uberformung der privaten Gartenflachen durch die genannten
Nebenanlagen zu unterbinden.

Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der von dieser aus betrachtet vorderen Bau-
grenze sind Gartenhduser und Gerdteschuppen sowie Kellerersatzraume nicht zuldssig. Das
gilt jedoch nicht fir das WA3 ndrdlich der festgesetzten Ful3- und Radwegeverbindung zwi-
schen Birde- und Wasserstral3e.

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen zwischen der 6ffentlichen Verkehrs-
flache und der von dieser aus betrachtet vorderen Baugrenze nicht zuléssig. Sie sind grund-
satzlich nur an der und fir die Statte der Leistung zul&ssig. Ziel ist die Schaffung eines attrak-
tiven Erscheinungsbildes der Baugebiete und die griine Gestaltung von Vorgarten.

Grunfestsetzungen, Maflnahmen zur Entwicklung und Pflege, Flachen fir Bepflanzungen

Zur gestalterischen Aufwertung des Plangebietes trifft der Bebauungsplan verschiedene
Pflanzfestsetzungen. Neben der optischen Aufwertung ist es ebenso Ziel, eine kleinrdumige
Okologische Verbesserung, insbesondere in Bezug auf Mikroklima und Wasserspeicherféhigkeit
zu erreichen. Der Bebauungsplan trifft die folgenden Festsetzungen:

- Inden Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAS sind die Baugrundstiicke zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen hin mit einer Hecke einzufrieden. Ausgenommen sind Zu-
wegung und/oder Einfahrt auf das Grundstuck.

- Die Flache fiir Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung "Versickerungsanlage
fur Niederschlage" ist mit Ausnahme der Zuwegung und/oder Einfahrt mit einer Hecke
einzufrieden. Im Bereich der Verwallung sind Strducher als Sichtschutz und als frei-
wachsende Struktur anzulegen.

- Die nicht tberbauten oder versiegelten Grundstiicksbereiche sind vollflachig gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft als solche zu erhalten. Eine nachtréagliche Versiege-
lung durch Pflaster oder eine Verdichtung oder naturferne Gestaltung als reine Kies-
flachen (,Schottergarten®) ist nicht zugelassen.
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- Die Flachdéacher oder flach geneigten Dacher von Hauptgebduden und Garagen sind
extensiv mit standorttypischer Gras- und Staudenvegetation (z.B. mit Moos-Sedum-,
Sedum-Moos-Kraut- oder Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen) zu begriinen. Eine Kombi-
nation von Dachbegriinung mit aufgestanderten Photovoltaik- oder Solaranlagen ist
zuléssig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Dachterrassen.

- In der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflache ("Planstraf3e”) sind mindestens 5 hoch-
stammige Laubb&ume anzupflanzen und zu pflegen.

- Inden Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA5 sowie im Mischgebiet ist bei Errich-
tung von Mehrfamilienhdusern je 5 angefangene Stellplatze und/oder Garagen bzw.
Carports ein hochstammiger Laubbaum anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

- In den Allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4 und WAS ist auf jedem Baugrundstiick
ein hochstdmmiger Obstbaum anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende
Baume sind nachzupflanzen.

Die Festsetzungen gehen Uber die in der Bauordnung (8 8 BauO NRW) vorgeschriebene Ver-
pflichtung der Begriinung unbebauter Freifldachen hinaus.

Grinflachen

Im zentralen Bereich des Plangebietes ist neben der Wegeverbindung die Einrichtung eines
kleinen offentlichen Spielplatzes vorgesehen und tber eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplan gesichert. Der Spielplatz liegt direkt an der Wasserstraf3e und ist tber einen
FuBweg mit dem neu geplanten Wohnquartier verbunden. Somit stellt er ein neues Angebot
sowohl fir die bestehende als auch fiir die geplante Wohnnutzung dar.

Ziel ist die Attraktivierung des gesamten Wohngebietes und eine — wenn auch kleine — Ge-
meinschaftsflache, die von ,Alteingesessenen und ,Zuziiglern® gleichermal3en genutzt wer-
den kann.

Entlang der Planstral3e im 6stlichen Planbereich ist eine schmale Griinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Verkehrsgriin, Versickerungsmulden® festgesetzt. Hier soll die Versickerung von
Niederschlagswasser von der Verkehrsflache tber begriinte Mulden ermdglicht werden.

Verkehrliche Erschliel3ung

Die bestehende und geplante Bebauung im Plangebiet wird (ber die Steyler Stral3e und die
WasserstralRe erschlossen. Als LandesstralRe gewéhrleistet die Steyler Stral3e den innerstadti-
schen und regionalen Verkehrsanschluss. Die Wasserstrafl3e wiederum schliel3t im Osten tber
eine gemeinsame Einmiindung mit der Kreuzstral3e an die Steyler Stra3e an. Die Wasserstralie
verlauft fir den motorisierten Verkehr von Osten nach Westen als Sackgasse. Eine Wendean-
lage fehlt bisher. Gegentiberliegend der Wohngebaude Hausnummern 18 und 20 geht ein Weg,
im Weiteren als alte Wasserstral3e bezeichnet ab. Er verbindet die Wasserstra3e mit dem
Schindackersweg. Auch diese Verkehrsflache ist nicht endausgebaut und stellt derzeit ein ver-
kehrliches Provisorium dar.

Von der Wasserstral3e ausgehend ist die Errichtung einer Planstral3e vorgesehen, die die Bau-
grundstiicke im geplanten neuen Wohnquartier erschlief3t. Untergeordnet sind von der Plan-
stralRe weitere Wohnwege zur Erschlielung rickwartiger Baugrundstiicke vorgesehen. Einer
der Wege fuhrt zum geplanten Spielplatz an der Wasserstraf3e und kann so auch als Fuldwege-
verbindung genutzt werden. Im Stidwesten verlauft ein Wohnweg bis zur Versickerungsanlage.
Eine weitere Verbindung fir Rad- und FulRverkehr erfolgt tiber einen Wohnweg, der im Stiden
an den Schindackersweg anschlief3t. Dieser wird explizit fur den motorisierten Verkehr ver-
schlossen.
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Die StraRen und Wohnwege sind innerhalb des Plangebietes tber Festsetzungen von Ver-
kehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung FuBweg bzw. FulR- und Rad-
weg gesichert.

Ruhender Verkehr

Der Nachweis notwendiger Stellplatze erfolgt auf den privaten Baugrundstiicken im Rahmen
der Baugenehmigung. Sowohl die Bestandsgrundstiicke, als auch die geplanten Baugrundsti-
cke sind zur Errichtung von Garagen und Stellplatzen ausreichend dimensioniert.

Offentliche Stellplitze werden in den StraBenrdumen untergebracht und sind im Bebauungs-
plan unverbindlich dargestellt (unterlegt als graue Linien). Lage und Anordnung kann sich im
Zuge der Ausbauplanung, die in einem separaten Verfahren erarbeitet und beschlossen werden
wird, noch verandern.

Im Mischgebiet gilt, dass Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze) und Stellplatze auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt, dass Garagen, Carports (liberdachte Stellplatze) und
Stellpléatze auch aulZerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig sind, jedoch nur bis
zu einer Tiefe von 18,0 m von der Begrenzungslinie der StralRBenverkehrsflaiche aus gemessen
(bei Eckgrundstiicken die der Erschlielung des Grundstiicks dienenden Verkehrsflache) und
nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Vor der Garage oder dem Carport muss zur StraBenverkehrsflache eine Aufstellflache von min-
destens 5,0 m Tiefe eingerichtet werden. Das geht iber die Vorschriften der Sonderbauverord-
nung hinaus, ist aber angesichts der aus Griinden des Flachenschutzes schmalen Verkehrsfla-
chen unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit begriindet.

In den Allgemeinen Wohngebieten und im Mischgebiet gilt, dass Léangs- und Rickseiten von
Garagen und Carports einen Mindestabstand von 0,7 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein-
halten missen. Die entstehenden Abstandsflachen sind durch Bepflanzungen dauerhaft zu be-
grunen. Das soll nicht nur einen baulichen Konflikt mit den die Verkehrsflachen einfassenden
Ruckenstitzen verhindern, sondern auch den Luftraum der sehr schmalen Verkehrsflachen er-
weitern und letztlich auch eine partielle Eingriinung der Verkehrsflachen auch an diesen Eng-
stellen erreichen.

Ver- und Entsorgung

Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Planbereiches ist iiber den Anschluss an die bereits vorhandene technische
Infrastruktur der Steyler Stral3e, des Schindackersweges und der Wasserstral3e gewéhrleistet.
Im Bereich der Wasserstral3e sind voraussichtlich Ergadnzungen vorzunehmen.

Die Versorgungsleitungen fir die Bestandsbebauung und die neue Bebauung bis zum Hausan-
schluss werden im StralRenraum der festgesetzten Verkehrsflachen untergebracht und an die
vorhandene Infrastruktur angeschlossen.

Schmutzwasser

Die Ableitung von Schmutzwasser erfolgt Gber den vorhandenen Kanal in der Wasserstral3e.
Der notwendige Abwasserkanal fiir die neu geplanten Baugrundstiicke kann im StralRenraum
der festgesetzten Verkehrsflachen untergebracht werden. Die Entwésserung der Grundstiicke
Schindackers Weg, Haus Nr. 27 bis Haus Nr. 35 sowie Haus Nr. 28 bis Haus Nr. 36 erfolgt derzeit
auch nach Norden durch das Plangebiet zur WasserstralRe. Etwa ab der Plangebietsgrenze wird
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dieser Kanal neu trassiert und an den neuen Kanal in der Planstralie angebunden. Die Hohen-
lage der geplanten Verkehrsflache wird entsprechend angelegt.

Niederschlagswasser

Zur Uberpriifung, ob das im neuen Wohnquartier anfallende Niederschlagswasser vor Ort ver-
sickert werden kann, wurden Bodenproben entnommen (Bauvorhaben Wohnquartier Wasser-
strale in 41334 Nettetal-Kaldenkirchen, Baugrundgutachten, WMT-Landfill-Biogas-Services
GmbH, Viersen, September 2023). Demnach ist eine unmittelbare ortsnahe Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers moglich. Daher ist das auf den Dachflachen und sonstigen
versiegelten Flachen der spateren Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser auf diesen
Grundsticken grundsatzlich selbst riickzuhalten und zur Versickerung zu bringen. In der Regel
wird dies Uber Rigolen geschehen. Da der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke nicht
in diesem Angebotsplan festgesetzt wird und um eine gré3tmogliche Flexibilitat zu erreichen,
sind die Flachen, in denen die Versickerungsanlagen eingerichtet werden kénnen, auf der Plan-
karte gesondert und grol3ziigig bemessen festgesetzt.

Niederschlagswasser von den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Planstralen wird tber Rinnen
im Stral3enraum dem Versickerungsbecken im Stiidwesten zugeleitet und dort zur Versickerung
gebracht. Zuséatzlich wird der 6stliche Bereich der Planstral3e durch eine schmale Griinflache
begleitet. Innerhalb dieser ist die Errichtung von Mulden zur Versickerung von Niederschlags-
wasser der Stral3e vorgesehen. Niederschlagswasser von der Flache der bestehenden Wasser-
stralRe wird wie bisher in den 6ffentlichen Mischwasserkanal abgeleitet.

Im Plangebiet kdnnen gemaf der Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bundesamtes fur Kar-
tographie und Geodasie (BKG) und dem Starkregenrisikomanagementsystem des Kreises Vier-
sen im Falle eines extremen Starkregens Wasserhéhen von 0,1 bis 0,5 m auftreten. Um eine
Beeintrachtigung von Bauwerken und gestalteten AuRRenbereichen durch Uberflutung/Stau-
wasser zu vermeiden, kénnen niedere nutzungssensible Flachen soweit erhdht werden, dass
sie (iber den potentiellen Stauwasserhorizonten liegen (Uberflutungsnachweise erforderlich).
Dieser Hinweis betrifft die konkrete bauliche Gestaltung im Rahmen der Baugenehmigung.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der im Plangebiet und an den geplanten Gebduden zu erwartenden Gerau-
schimmissionen wurden mehrere Schalltechnische Untersuchungen an- und Gutachten erstellt
(Schalltechnisches Gutachten fir den Bebauungsplan Ka-56 ,Wasserstrafl3e/Schindackersweg*
im Stadtteil Kaldenkirchen der Stadt Nettetal, Ingenieurbiiro Bernd Driesen VDI, 24105 Kiel
vom 12.10.2023). Das Gutachten ist auf Grund der Verkehrsbelastung der als Landestral3e qua-
lifizierten Steyler StralRe erforderlich. Zudem wird das Gutachten notwendig, da sich westlich
des Plangebiets ein Gewerbepark mit entsprechender Gerduschentwicklung befindet. Darber
hinaus betrachtet das Gutachten, ob sich innerhalb des Plangebietes Konflikte zwischen den
Nutzungen im Mischgebiete und den Wohnnutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten er-
geben.

Einerseits gilt es, innerhalb des Plangebietes die Einhaltung des gesetzlich vorgegebenen Im-
missionsschutzes hinsichtlich der erforderlichen Wohnruhe vor Verkehrs- und Gewerbelarm
sicherzustellen. Gleichzeitig sollen die Gewerbebetriebe durch die heranriickende Wohnnut-
zung nicht in ihrer Tatigkeit und ihrer Entwicklungsmadglichkeiten eingeschrankt werden.

Fur den Bereich des MI-Gebietes und der Nachbarschaft ergeben sich Konflikte nur fiir den
angenommenen "Nachtbetrieb" des Restaurants, wenn und soweit Pkw den Parkplatzbereich
nach 22 Uhr verlassen. Hier bedarf es gegebenenfalls einer ordnungsrechtlichen Konfliktlo-
sung.
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Bezuiglich des Schutzes vor Gewerbelarm der westlich benachbarten Gewerbegebiete konnte
ein Betrieb als bestimmender Verursacher fiir das Plangebiet aufgezeigt werden. Der Berech-
nung der von dort ausgehenden Larmbelastungen liegt die aktuelle Betriebsbeschreibung des
Betriebes zugrunde. In der Plankarte des Bebauungsplans ist die daraus resultierende 37 dB(A)-
Konfliktgrenze dargestellt. Sie entspricht einem 3 dB(A)-Puffer zum Immissionsrichtwert der
TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts. Mit diesem ,,Puffer” sind ber den
Bestand hinaus auch zukiinftige Planungs- und Entwicklungsmdglichkeiten des Betriebes ge-
sichert. Gleichzeitig ist 6stlich der Konfliktgrenze auch zukiinftig eine ausreichende Wohnruhe
zur sicheren Seite hin gewéhrleistet. Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden
ausschlieRlich 6stlich der Konfliktgrenze festgesetzt. Um diese Sicherheit weiter zu erhéhen,
sollen zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsraumen in unmittelbarer N&he dieser Konflikt-
grenze (eine Haustiefe) mit freier Sicht zum Emissionsort der benachbarten Spedition (Abstell-
platz fur Kihl-Lkw) mit ihrer geometrischen Mitte nicht héher als 59 m . NHN liegen.

Fur sonstige Betriebe in der Nachbarschaft ist zusammenfassend festzustellen, dass im Sinne
der TA Larm keine Konflikte zu erwarten sind.

Im Einwirkungsbereich der Steyler StraRe ergeben sich Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte nach DIN 18005. Es werden Larmpegelbereiche Il - VI mit ma3geb-
lichen AuRRenlarmpegeln bis 76 dB(A) prognostiziert. Die Linien gleicher maR3geblicher AulRen-
larmpegel = 60 dB(A) werden auf der Plankarte des Bebauungsplans Ka-56 in 1 dB-Schritten
dargestellt. Da auf Grund der beengten Verhaltnisse keine sinnvollen aktiven Larmschutzmal3-
nahmen (La&rmschutzwénde oder —walle) moglich sind, werden die Anforderung an das resul-
tierende Bauschallddmm-Malf3 von AufRenbauteilen zur Umsetzung eines passiven Schallschut-
zes nach den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 festgesetzt. Die Textlichen Festsetzung ent-
halten hierzu eine Ubersichtliche Tabelle.

Bei der Einhaltung von Bauschallddmm-MalRen und teilweise der Installation von schallge-
dammter Liftungseinrichtungen lasst sich die Ruhe innerhalb der betroffenen Aufenthalts-,
Ubernachtungs- und Unterrichtsrdume etc. sicherstellen.

Die inneren ErschlieBungsstralRen I6sen keine Konflikte hinsichtlich des Immissionsschutzes
aus.

Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Das neue Wohngebiet ergénzt die bestehenden Wohnquartiere westlich des Kaldenkirchener
Zentrums. Alle erforderlichen (auch sozialen) Infrastruktureinrichtungen sind im Ortsteil mit
ausreichenden Kapazitaten vorhanden. Wesentlich zunehmende Infrastrukturfolgekosten sind
nicht zu erwarten.

Stadtebaulich fugt sich die geplante Bebauung nach Art und MaR} in das bestehende Umfeld
ein.

Auswirkungen auf die Umwelt

Ein grofRer Teil des Plangebietes ist bebaut bzw. war baulich genutzt und entsprechend belas-
tet. Im sudlichen Freibereich werden Brachflachen und gré3ere Gartenflachen zur Bebauung
vorbereitet.

Im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB entfallt die Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung. Damit gelten auch Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaf3 der
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88 18 bis 21 BNatSchG, die durch diesen Bebauungsplan entstehen kénnten, entweder als be-
reits erfolgt im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB oder als zulassig. Die Eingriffs- Ausgleichsrege-
lungen werden fir diesen Bebauungsplan nicht angewendet.

Artenschutzrechtliche Prifung (ASP)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes des BNatSchG ist Voraussetzung fur die (na-
turschutzrechtliche) Zulassung jedes stadtebaulichen Vorhabens. Dabei stellt nicht der Bebau-
ungsplan bzw. einzelne seiner Festsetzungen oder Ausweisungen, sondern erst dessen Umset-
zung und Verwirklichung gegebenenfalls einen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand dar.
Allerdings ist es nach dem Abwagungsgebot des BauGB Aufgabe der Bauleitplanung, mégliche
Hindernisse bei der Plandurchfihrung schon im Vorfeld zu erkennen und auszurdumen. Ein
Bebauungsplan, dem dauerhaft ein rechtliches Hindernis in Gestalt artenschutzrechtlicher Ver-
bote entgegenstiinde und der damit erkennbar nicht umsetzbar ist, kann keine bindende
Rechtskraft erlangen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Arten-
schutzprifung zu diesem Bebauungsplan erarbeitet (lanaplan, Nettetal, im Mai 2022).

Von allen planungsrelevanten Arten, die potentiell auf den Flachen vorkommen kénnen, kann
bei genauer Betrachtung nur bei den Fledermausarten, wie Zwergfledermaus tiberhaupt davon
ausgegangen werden, dass sie den Untersuchungsraum als Habitat oder zur Jagd Uberhaupt
nutzen. Vorkommen von Bodenbriitern, genauso wie Hecken- und Hohlenbriter sowie Amphi-
bien und Reptilien sind aufgrund fehlender geeigneter dkologisch wertvoller Strukturen habi-
tatbedingt nicht zu besorgen.

Daher sind abgangigen Geb&ude vor dem Riickbau fachkundig auf Fledermausaktivitéaten wie
Sommer- und Winterquartiere zu untersuchen. Es muss ausgeschlossen werden, dass es durch
den Abriss zu artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden kommt.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG werden durch den Bebauungsplan Ka-56 ,Wasser-
strafe / Schindackersweg® unter Berucksichtigung von Vermeidungsmafinahmen nicht be-
rihrt. Artenschutzrechtliche Verbote werden somit nicht verletzt.

Die vorgenannten Vermeidungsmalinahmen sind in den Bebauungsplan als Hinweise einge-
gangen. Sie betreffen die Einhaltung des gesetzlichen Rodungszeitraums zum Schutz von Brut-
vogeln und die Fledermauskartierung vor Abriss von leerstehenden Gebauden und vor Rodung
von Baumen mit starkem Baumholz.

Auswirkungen auf die ErschlieRung

Der gesamte Planbereich ist ausreichend verkehrlich erschlossen.

Das Mischgebiet liegt direkt an der als Landesstral3e qualifizierten und entsprechend ausge-
bauten Steyler StraRe. Uber die WasserstraRe und den Kreuzungsbereich mit der KreuzstraRe
ist das ubrige Plangebiet ebenfalls an die Steyler Stral3e angebunden. Es wird davon ausge-
gangen, dass der durch die vorgesehenen Nutzungen entstehende Quell- und Zielverkehr
problemlos von dem bestehenden Verkehrsnetz aufgenommen werden kann.

Fur die Wasserstral3e und deren bereits fast vollstandig bebauten Wohnbaufléachen auf beiden
StraRenseiten werden durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fuir
die Herstellung einer Wohnstraf3e mit erforderlicher Wendeanlage geschaffen.

Durch die Festsetzung von Strafl3en und insbesondere von FulR- und Radwegen ist eine ausrei-
chende Anbindung an die Umgebung und die Durchwegung fir den nicht motorisierten Ver-
kehr insgesamt sichergestellt.
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Stadtebauliche Kennwerte

Bebauungsplangebiet,
davon

Mischgebiet:

Allgemeine Wohngebiete:

Grinflachen:

Flache Versickerungsanlage:

Offentliche Verkehrsflache (WasserstraRe):
Offentlich Verkehrsflache (PlanstraRe):
Offentlich Verkehrsflache (FuRR- und Radwege)):

Hinweis: Die Flachenangaben sind gerundet.

Kosten

57.540 m?

5.960 m?
42.230 m2
530 m2
1.050 m?
3.230 m2
3.880 m2
660 m?

Abgesehen von den Sach- und Personalkosten fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfah-

rens entstehen keine Kosten fiir die Stadt Nettetal.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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