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Begriindung zum Bebauungsplan Hau Nr. 3 »SaalstraRe« - 3. Anderung (Entwurf)

1. Einfuhrung
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet der dritten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 »SaalstralRe« befindet sich
in Bedburg-Hau im Ortsteil Hau und liegt rd. 1.400 m sud-westlich des Ortskerns. Das
Plangebiet umfasst Flachen zwischen der dstlich verlaufenden »Saalstral3e«, der westlich
verlaufenden Bahntrasse sowie der nordlich und sidlich gelegenen Wohnbebauung. Das rd.
0,29 ha grol3e Plangebiet wird begrenzt

e im Norden durch die Flursticksgrenze des Flurstlickes 326,
e im Osten durch das Flurstiick 447,

e im Suden durch die Flurstiicksgrenze des Flurstlickes 434,
e im Westen durch die Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 389.

Der Geltungsbereich umfasst die Liegenschaften Gemarkung Hau, Flurstiick 324, 433, 434,
437, 438, 439, 440,441, 442, 443,444, 445 sowie 446 der Flur 21.

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

T

Abbildung 1: Ubersichtsplan Kartengrundlage: Land NRW (2024) - Lizenz dl/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)
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1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeinde Bedburg-Hau beabsichtigt die Entwicklung einer zentralen, bisher ungenutzten
Bauflache sid-westlich des Stadtkerns an Saalstrafle im Ortsteil Hau. Geplant ist hier,
aufgrund des derzeit bestehenden hohen Wohnraumbedarfes, eine Wohnnutzung mit einer
zweigeschossigen Reihenhausbebauung insbesondere fir Zielgruppen mit geringerem
Einkommen wie zum Beispiel Studierende, Auszubildende oder junge Familien sowie Familien
aus der Ukraine. Zur ErschlielBung ist eine Wohnstralle geplant mit angegliederter
Garagenanlage zur privaten Nutzung.

Die Aktivierung von brachliegenden Bauflachen tragt somit in erforderlichem Maf3e dazu bei,
die Versorgung mit Wohnraum fir die Bevolkerung zu sichern. Das rd. 0,29 ha grolie
Plangebiet soll daher fir die entsprechenden Nutzungen planungsrechtlich gesichert werden.
Hohe 6kologische Standards in der Bauausfihrung und Aspekte des Klimaschutzes sowie der
Klimaanpassung werden hierbei besonders berlicksichtigt.

Der betreffende Vorhabenstandort liegt derzeit im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Hau Nr. 3 »SaalstraRe« - 2. Anderung. Dieser lasst das Vorhaben aufgrund
seiner Festsetzungen nicht zu. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist es daher nunmehr erforderlich, den
Bebauungsplan Hau Nr. 3 »SaalstralRe« — 3. Anderung aufzustellen.

1.3. Verfahrensart

Der Rat der Gemeinde Bedburg-Hau fasst in seiner Sitzung 28.11.2024 den Beschluss zur
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Hau Nr. 3 »SaalstraBe« fiir den Bereich
»Am Kuhkamp«, mit dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung der
Flache an der »Saalstrale« geschaffen werden sollen. Der Bebauungsplan wird im
vereinfachten Verfahren gem. § 13a BauGB, mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, jedoch
ohne Umweltbericht und mit einstufigem Beteiligungsverfahren aufgestellt. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bedburg-Hau stellt das Plangebiet
als Wohnbauflache dar, insofern ist eine Anderung des FNP nicht erforderlich.

Nachster anstehender Verfahrensschritt ist die formelle Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl § 4
Abs. 2 BauGB.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Raumordnung und Landesplanung
2.1.1.Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Auf Ebene der Bundesraumordnung wird der landeribergreifende Hochwasserschutz im
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) als Anlage der am 01. September 2021
in Kraft getretenen Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz geregelt. Im Plangebiet befinden sich keine Uberschwemmungsgebiete.
Belange des Schutzgutes Wasser werden im Rahmen der Umweltprifung bertcksichtigt.

2.1.2. Landesentwicklungsplan (LEP)

Gemall § 1 Abs. 1 des Raumordnungsgesetzes (ROG) sind der Gesamtraum der
Bundesrepublik Deutschland und seine Teilraume u.a. durch Raumordnungsplane zu
entwickeln, zu ordnen und zu sichern. Auf Ebene der Landesplanung fur das Land Nordrhein-
Westfalen werden die Grundsatze und Ziele der Raumordnung im Landesentwicklungsplan
(LEP NRW) festgehalten, der nach seiner Veroffentlichung im Gesetzes- und
Verordnungsblatt am 5. August 2019 in Kraft getreten ist. Im Landesentwicklungsplan fiir das
Land Nordrhein-Westfalen ist das Plangebiet als Siedlungsraum dargestellt.

2.2. Regionalplan

Der gultige Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (RPD) gemal
Bekanntmachung vom 21.05.2001 stellt das Plangebiet als »Allgemeine Freiraum- und
Agrarbereiche« dar (Blatt 03 und 06). Die Flache ist jedoch nicht als Vorbehaltsgebiet fur die
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Abbildung‘2 Ausschnitt Regionalplan Dusseldorf (rote Umrandung = Lage des Plangebietes)
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Landwirtschaft genutzt bzw. geplant, da sie von ihrer Bedeutung her nicht aus agrar-
wirtschaftlichen oder 6kologischen Griinden zu erhalten oder zu entwickeln ist. Sonstige
Zielaussagen liegen nicht vor.

2.3. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bedburg-Hau stellt die Flachen des
Plangebiets als Wohnbauflachen dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit
nicht erforderlich. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Hau Nr. 3 »SaalstraRe« ist aus dem
FNP entwickelt.

Abbildung 3: Ausschnit aus dem Flachennutzungsplan rote Linie = Lage des Plangebietes)
Kartengrundlage: Datenlizenz Deutschland - Land NRW (2024) / Katasterbehérde des Kreises Kleve

2.4. Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Hau Nr. 3 »SaalstralRe« - 3. Anderung liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Hau Nr. 3 »SaalstraRe« - 2. Anderung. Dieser setzt
fur den Bereich ein Allgemeines Wohngebiet fest. Fur das Vorhabengebiet werden weiterhin
eine offene Bauweise und eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl
von 1,1 festgesetzt. Die Baugrenze ermdglicht daher auf einer Lange von bis zu 50 m drei
Wohngebaude, die an einer vorgegebenen Baulinie um 1,5 m versetzt, nur als Hausgruppe,
mit zwingend vier Vollgeschossen errichtet werden durfen. Diese Festsetzungen lassen das
geplante Vorhaben nicht zu. Dartber hinaus ist es aus stéadtebaulichen Grinden sinnvoll, die
Geschossigkeit im Vergleich zu den geltenden Festsetzungen zu reduzieren, da sich die
Bebauung dadurch gebietsvertraglicher in das Umfeld einfugt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen der neuen Wohnbebauung ist daher
die Aufstellung der 3. Bebauungsplananderung erforderlich.
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2.5. Landschaftsplan

Das in Rede stehende Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.
Landschaftsplanerische Belange bleiben daher von der Planung unberihrt.
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3. Beschreibung der Bestandssituation
3.1. Stadtrdumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in Bedburg-Hau im Gemeindebezirk Hau. Er
befindet sich an der sudlichen Grenze des Siedlungsbereiches in rd. 1.400 m sid-westlicher
Entfernung zur Innenstadt und ca. 460 m sudlicher Entfernung zum Bahnhof Bedburg-Hau.
Die KreisstraRe K 43 »Saalstrale« verlauft unmittelbar éstlich des Plangebietes. Ostlich davon
verlauft die LandesstralRe »Uedemer StralRe«, die ins Gemeindezentrum fuhrt. Als
BundesstralRen stellen die westlich des Plangebiets verlaufende B 9 in Nord-Sud Richtung
sowie die Ostlich des Plangebietes verlaufende B 57 in Ost-West Richtung wichtige
Uberdrtliche StralRenverbindung dar. In ca. 11 km sudlicher Entfernung verlauft die A 57, die
das Plangebiet tber die Anschlussstelle 3 Goch an die Autobahn anschlief3t. In nérdlicher
Richtung verlauft in rd. 13 km die A 43, die Uber die Anschlussstelle 3a Emmerich erreichbar
ist.

Westlich des Plangebietes verlauft in Nord-Sidrichtung die Bahnlinie, die das Plangebiet nach
Kleve und Krefeld bzw. Dusseldorf anbindet. Im Norden schliel3en sich an das Plangebiet eine
Wohnbebauung sowie nordlich davon gewerbliche Nutzungen an. Die Wohnbebauung besteht

> 0y ,
Abbildung 4 Ubersicht Plangebiet Kartengrundlage: Land NRW (2024) - Lizenz dl/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)
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in Form von einem freistehenden Mehrfamilienhaus mit zwei Geschossen sowie ndrdlich
davon drei Einfamilienhdusern in Reihenbauweise. Der Bereich 0Ostlich des Plangebietes ist
durch eine Bebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit umliegenden
Gartengrundstiicken gekennzeichnet. Sidlich des Plangebietes schliefdt sich ebenfalls eine
Wohnnutzung in Form von zwei Mehrfamilienhdusern an, die derzeit errichtet werden und im
Weiteren Geschosswohnungsbauten. Im Weiteren Umfeld befinden sich sudlich davon Grin-
und Freiflachen sowie weitere Wohnbebauung.

Das unmittelbare nord-dstliche bis stid-dstliche Umfeld des Plangebiets ist somit von einer
lockeren Bebauung mit Uberwiegend freistehenden, zweigeschossigen Wohngebauden und
unterschiedlich grof3en Kubaturen sowie Garten- und Freiflachen gekennzeichnet, woran sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen anschlieRen.

Westlich der Bahnlinie befinden sich die landwirtschaftlichen Freiflachen »Am Kuhkamp«.

3.2. Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist bislang unbebaut und stellt zurzeit eine brachliegende Grinflache dar.
Dementsprechend ist die Flache im Plangebiet bisher nahezu vollstdndig unversiegelt. Im
nordlichen Bereich besteht eine Zufahrt von der Saalstral3e in westlicher Richtung auf die
Flache. Ein unbefestigter Weg fihrt im sudlichen Teil des Plangebietes in Ost-West Richtung
zur Bahnlinie. Gehdlzstrukturen liegen nicht vor.

L 4

de/zero-2-0)
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Nord-Westlich wird das Plangebiet durch Gehdlzstrukturen in Form von einzelnen Baumen
und Strauchern entlang der Bahnlinie eingefasst, stid-westlich des Plangebietes befindet sich
ein eingeschossiges ehemaliges Bahnwarterhaus.

3.3. Verkehrliche Erschlielung

Anbindung an das umliegende Verkehrsnetz

Die aulRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen 6ffentlichen
Stralen gesichert. Unmittelbar westlich grenzt die Kreisstralle K 43 »Saalstralle« an die
Flache an. Diese fuhrt in nordlicher Richtung in das Gemeindezentrum und stdlicher Richtung
nach Goch.

Anbindung an das Uberoértliche Verkehrsnetz

Uberortliche Verkehrsstrukturen stellen daneben die BundesstraRen B 9 und B 57 dar. Die
westlich des Plangebietes in Nord-Siuid-Richtung verlaufende B9 fuhrt nach Norden hin nach
Kleve und nach Siden in rd. 11 km Entfernung Uber die Anschlussstelle 3 Kleve auf die
Autobahn A 57. Die Bundesstrale B 57 verlauft in Ost-West-Richtung und bindet das
Plangebiet ebenfalls an die Stadt Kleve sowie in dstlicher Richtung an die Orte Kalkar und
Xanten an. In nordlicher Richtung verlauft in ca. 13 km Entfernung die Autobahn A 3, die tGber
die Anschlussstelle 3a Emmerich erreichbar ist. Das Plangebiet ist somit an das Uberregionale
Stral3ennetz angebunden.

Anschluss an das ortliche und tiberdrtliche OPNV-Netz

Der Anschluss an den Bahnverkehr erfolgt liber die ca. 470 m nérdlich gelegenen Bahnhof
Bedburg-Hau. Dort verkehrt der R10 und bindet den Ortsteil an die Stadte Kleve und Krefeld
bzw. Disseldorf an.

Entlang der Saalstral3e befindet sich zudem eine Bushaltestelle, sodass ein Anschluss an das
offentliche Nahverkehrsnetz sichergestellt ist. Die nachste Bushaltestelle befindet sich ca. 480
m sildlich des Plangebiets. Konkret handelt es sich um die Haltestelle »Bedburg-Hau
Schmiede«. Die Bushaltestelle ist vom Plangebiet aus unmittelbar ful3laufig erreichbar. Im
Nahbereich des Plangebiets verkehrt die Buslinie 70, welche Anbindungen nach Kleve und in
siudlicher Richtung nach Goch sicherstellt.

Sowohl im Hinblick auf die Erreichbarkeit mittels motorisiertem Individualverkehr (MIV) als
auch mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist die Anbindung des Plangebietes
gesichert.

3.4. Ver-und Entsorgung

Die derzeit ungenutzten Flachen im Plangebiet sind bisher nicht ver- und
entsorgungstechnisch erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung der neuen Wohnbebauung mit Strom, Warme, Wasser usw. erfolgt
Uber die vorhandene Infrastruktur im Nahbereich bzw. durch den Anschluss an das offentliche
Ver- und Entsorgungsnetz.
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3.5. Klimaund Luft
Luft

Derzeit ist das Plangebiet ungenutzt und stellt eine Grin- bzw. Freiflache dar. Als
Emissionsquelle ist angrenzend an das Plangebiet die KreisstraBe K 43 »SaalstralRe« zu
nennen.

Nach Auswertung des Umweltinformationssystems (Umweltdaten vor Ort) des Ministeriums
fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen liegen im Plangebiet
keine Uberschreitung der Emissionsgrenzen bzw. Feinstaubbelastungen mit PM10 und
Stickstoffdioxid NO, vor. Luftreinhalte- oder Larmminderungsplane sind fur das Plangebiet
nicht bekannt.

Klima

Der Klimaatlas NRW weist dem Plangebiet das Klimatop ,Freilandklima“ zu. Dieses
kennzeichnet zumeist Frei- und Grinflachen aul3erhalb des Siedlungsraumes, die im
Vergleich zu bebauten Flachen geringere Temperaturen aufweisen. Somit kdnnen sie auf die
angrenzenden Siedlungsraume Flachen eine klimatisch entlastende Funktion haben, da es
zur Frischluftentstehung beitragt. Die Ausgleichende klimatische Wirkung ist jedoch von der
Flachengrdl3e abhéangig.

Gemal der Klimaanalyse beeinflusst eine extreme thermische Belastung, gemessen am PET-
Wert (Physiologisch aquivalente Temperatur), die Grinflache. Die Grinflache wird stark durch
die Temperatur, den Wind, die Luftfeuchtigkeit und die Sonneneinstrahlung beeinflusst,
weshalb die Belastung entsprechend stark ist. Durch die umliegenden Grinflachen und die
Flache selbst kommt es jedoch in der Nacht zu einem sehr hohen Luftaustausch durch einen
Kaltluftvolumenstrom von Westen, von dem auch die Vorhabenflache profitiert. Der
Geltungsbereich der angestrebten Bebauungsplananderung hat daher insgesamt eine hohe
thermische Ausgleichsfunktion.

Fur die geplante Bebauung ist eine hitzeangepasste Planung zu berlicksichtigen, um
geeignete Anpassungsmaflnahmen zur Hitzebelastung mit einzuplanen. Dies wird im weiteren
Planverfahren umgesetzt.

3.6. Wasser

Oberflachengewésser / Hochwasserschutz / Uberflutungsschutz

Es befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet. Uberschwemmungsgebiete
liegen ebenfalls nicht in der Nahe des Plangebiets. Das nachstgelegene FlieRgewasser ist die
Wetering in ca. 2.100 m nérdlicher Entfernung.

Wasserschutzgebiete

Es befinden sich keine Wasserschutzgebiete in der Nahe des Plangebiets.

3.7. Boden

Bodenverhéltnisse

Das Plangebiet weist ein leichtes Gefélle im nordwestlichen Bereich des Plangebietes in
Richtung Stidosten auf. Die Topographie bewegt sich dementsprechend zwischen einer Hohe
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von ca. 27,44 m 0. NHN im westlichen Plangebiet und einer Hohe von 26,6 m . NHN im
Ostlichen Plangebiet.

Gemal der Bodenkarte 1 : 50.000 ist im Plangebiet Pseudogley-parabraunerde mit tonig-
schluffigem Oberboden anzutreffen.

Die Flachen im Plangebiet sind mit Rasen bewachsen und nahezu vollstandig unversiegelt.

Bodenuntersuchung

Zur Feststellung der Bodenverhéltnisse wurden durch das geotechnische Buro N. Mdller, W.
Mller und Partner (Oktober 2020 und Januar 2023) eine Baugrunduntersuchung und eine
orientierende Altlastenuntersuchung durchgefuhrt (siehe Anlagen »Baugrundgutachten fur
das geplante Bauvorhaben in 47551 Bedburg-Hau, SaalstraRe-Neubau Mehrfamilienhauser«
und »Bericht zur orientierenden Altlastenuntersuchung (Erstbewertung) des Flurstiicks 389
(ehemaliger Bahnhof Bedburg-Hau) in 47441 Bedburg-Hau, Saalstral3e«). Demnach verfligt
das Plangebiet im 0&stlichen Bereich Uber Béden, die zunéchst aus Oberbdden aus
aufgefulltem Mutterboden bestehen. Darunter befinden sich weitere Auffullungen. Diese
bestehen im mittleren und suddlichen Grundsticksabschnitt aus Sand und Lehm mit
Beimengungen von Ziegelbruch, Schlacke, Schotter, Asche und Schwarzdeckenbruchstiicken
(vgl. Miller und Partner 2020). Unterhalb dieser Schicht wurden weitere Auffillungen aus
sandigem bzw. schwach tonigen Schluff angetroffen. Dieser Bereich besitzt eine grol3e
Machtigkeit mit Auffillungstiefen von 3,5 m — 3,9 m (vgl. Miller und Partner 2020). Im
norddstlichen Bereich befinden sich ebenfalls bodennahe Auffillungen im Bereich von 0,7 m
bis 1,5 m. Diese bestehen aus bindigen Béden mit sehr geringen mineralischen
Fremdbeimengungen und werden von bindigen Deckschichten unterlagert. Unter diesen
wurden grébere Sande und darunter feinere Sande angetroffen (vgl. Miller und Partner 2020).
Im westlichen Plangebiet (ehemaliger Bahnhof Bedburg-Hau) wurde zunachst Gleisschotter
in Tiefen von 0,3 m bis 0,8 m festgestellt. Darunter wurden punktuell Auffillungen aus
bindigem Boden, teils mit Beimengungen von Kies und Ziegelbruch, angetroffen. Unterhalb
der Auffillungen befindet sich der gewachsene Boden in Form von schluffigem Feinsand (vgl.
Mdiller und Partner 2023).

Ein Grundwasserspiegel wurde bei den Bohrungen im dstlichen Plangebiet bis in 10,0 m unter
Gelandeoberflache (ca. 16,0 m 4. NHN) nicht festgestellt (vgl. Muller und Partner 2020). Der
oberste Grundwasserhorizont bewegt sich laut Grundwassergleichenkarte bei ca. 16,41 m Q.
NHN. Bei langer andauernden, nassen Witterungsperioden kann sich temporar ein
Staunéssehorizont bilden. Bei den Untersuchungen im westlichen Plangebiet wurde ebenfalls
kein Grund- oder Schichtenwasser festgestellt (vgl. Miller und Partner 2023).

Die teils machtigen Auffillungen besitzen eine geringe Tragfahigkeit. Die bindigen
Deckschichten besitzen eine normale und die darunter liegenden Sande eine gute
Tragfahigkeit (vgl. Miller und Partner 2020). Die bindigen Bodenschichten sind dartber hinaus
stark nasse- und stérungsempfindlich.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der Bdden ist die Versickerung des
Niederschlagswassers aus Grinden des vorsorgenden Grundwasserschutzes nicht maglich
(vgl. Mdller und Partner 2020). Die darunter liegenden bindigen Deckschichten sind
wasserundurchlassig und daher fur eine Versickerung nicht geeignet. Die darunter
befindlichen kiesigen Sande sind versickerungsfahig, grundsatzlich kann eine
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Rigolenversickerung in Betracht gezogen werden. Bei einer Muldenversickerung muss
unterhalb der Versickerungsanlagen ein Bodenaustausch vorgesehen werden.

Die Verwertbarkeit des im Ostlichen Plangebiet im mittleren und sddlichen
Untersuchungsraumes angetroffenen Bodenmaterials lasst sich in  die LAGA-
Zuordnungsklasse > Z 2 einordnen aufgrund der in den Mischproben festgestellten erhdhten
Gehalt an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (vgl. Muller und Partner 2020).
Hierzu sind ergénzende Analysen zur abfallrechtlichen Klassifikation erforderlich. Im
nordwestlichen Untersuchungsraum lasst sich das angetroffene Bodenmaterial sich in die
LAGA-Zuordnungsklasse Z 0 einordnen. Die chemischen Untersuchungen des im westlichen
Plangebiet angetroffenen Bahnschotters ergab sehr geringe Konzentrationen der Herbizide
AMPA, Bromacil, Atracin und Simacin. Es wurde ein PAK- und
Mineralolkohlenwasserstoffgehalt nachgewiesen, der eine Einstufung in die Einbaukategorie
GS-0 ermdglicht. Gemald TR-Bauschutt ist das Material in die Zuordnungsklasse Z 1.2
einzuordnen. Die Auffillungen sind entsprechend der Analyseergebnisse in die
Zuordnungsklassen Z 0 der TR Boden 2004 einzuordnen (vgl. Muller und Partner 2023).

3.8. Storfallvorsorge

Weder im raumlichen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes noch im
naheren Umfeld befinden sich Betriebe, die den Vorgaben der Bundes-
Immissionsschutzverordnung unterliegen. Besondere Vorkehrungen zur Verhitung schwerer
Unfalle und Katastrophen sind daher nicht erforderlich.
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4, Stadtebauliche Planungsziele
4.1. Stadtebauliches Konzept

Das vordergriindige Ziel der Planung besteht darin, Planrecht fiir die Realisierung einer
Wohnbebauung an der Saalstraf3e im Bereich »Am Kuhkamp« zu schaffen. Aufgrund des nach
wie vor bestehenden hohen Wohnbedarfes soll gemal dem stadtebaulichen Konzept im
Plangebiet Wohnraum insbesondere fir Zielgruppen mit geringerem Einkommen und junge
Familien geschaffen werden.

Auf der 6stlichen Halfte des Plangebietes sollen entlang der Verkehrsflache »Saalstra3e«
neun Reihenh&user mit jeweils zwei Vollgeschossen entstehen. Es sind pro Wohneinheit zwei
Stellplatze vorgesehen, von denen einer vor dem Haus als Carport und einer am rickwartigen
Garten realisiert werden soll. Hierfur ist westlich angrenzend an die Grundstiicke der
Reihenhauser eine WohnstralR3e geplant, welche die Baugrundstiicke aus dem rlckwartigen
Bereich erschlief3t.

Ostlich davon sind ca. 15 Garagen zur privaten Nutzung geplant. Die Ubrigen westlichen
Plangebietsflachen sollen begriint werden.

Im stdlichen Plangebiet sieht das stadtebauliche Konzept eine Entwasserungsmulde vor, die
der Entwasserung der Verkehrsflachen dient.

Im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan soll im Zuge der Neubebauung eine
Geschossreduktion erfolgen. Diese tragt dazu bei, die Bebauung gebietsvertraglicher in Bezug
auf das Umfeld zu gestalten, da dort deutlich niedrigere Geschoss- und Gebaudehdhen
realisiert wurden. Die HOhenentwicklung der Dachlandschaft wird deutlich weniger unruhig
und gliedert sich somit mehr ein, was insgesamt zu einem ruhigeren Erscheinungsbild fuhrt.
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4.2. Erschlielungskonzept

Die ErschlieBung der geplanten Reihenhausbebauung erfolgt von Osten Uber die Saalstralie.
Die im rtickwartigen Bereich der Grundstlicke angeordneten Stellplatze sowie die Garagen im
westlichen Plangebiet werden durch eine neugeplante Wohnstraf3e erschlossen. Diese soll
von der nordlich des Plangebiets in Ost-West Richtung verlaufenden Stichstral3e nach Siden
hin in das Plangebiet abzweigen. Von dort soll diese neu anzulegende ErschlieRungsstralie in
das Gebiet hineinfihren. Die Stral3e soll als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 6 m
ausgefuhrt werden.

Fir den ruhenden Verkehr sind insgesamt rd. 33 Stellplatze vorgesehen. Neun der Stellplatze
sollen in Form von Carports entlang der Saalstral3e, den Reihenhéusern vorgelagert und ca.
neun Stellplatze rickwertig der Reihenhauser angeordnet werden. Die Ubrigen Stellplatze sind
im westlichen Plangebiet vorgesehen. Dort sollen rd. 15 Stellplatze in Garagen angeordnet
werden.

Durch die beschriebenen Mafinahmen bietet sich die Madoglichkeit, in Zukunft ein
bedarfsgerechtes Stellplatzangebot zur Verfiigung zu stellen und die ErschlieRungswege nach
den unterschiedlichen Nutzergruppen zu strukturieren.
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4.3. Freiraumkonzept

Im Hinblick auf die Gestaltung geht neben dem Erscheinungsbild der Gebaude auch eine
mafgebliche Wirkung von den umliegenden, unbebauten Freiflachen aus. Die wesentlichen
bestehenden Freiraumstrukturen wie Vegetations- und Raumbezilge sollen dementsprechend
weitgehend erhalten bleiben.

Bei der Freiflachengestaltung wird die Schaffung eines mdglichst durchgriinten Quartiers
angestrebt. Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sollen daher weitgehend unversiegelt
und als Grunflachen gesichert werden, um als qualitétsvolle Aufenthaltsflachen im Freien zu
dienen. Die versiegelten bzw. bebauten Flachen werden zusatzlich auf das zur Umsetzung
der Planung erforderliche Minimum begrenzt. Insbesondere mit dem Ziel der Schaffung eines
klimafreundlichen und 6kologischen Quartiers ist dies von besonderer Bedeutung, da die
Flachen so unter anderem in die Entwasserungskonzeption einbezogen werden kdnnen und
zu einer hohen Wohnumfeldqualitat beitragen.

Neue Anpflanzungen von Gehdlzen auf den Wohngrundstiicken werden in diesem Sinne
angestrebt. Im gesamten Quartier werden begriinte Flachdacher vorgesehen. Diese erhhen
die 6kologische Qualitdt der Bebauung und leisten einen Beitrag zur Anpassung an den
Klimawandel. Zu den Vorteilen einer Dachbegrinung zéhlen u.a. eine verringerte
Abflussintensitat anfallenden Niederschlagswassers, eine verbesserte Staubbindung, eine
bessere Temperaturregulation im Jahresverlauf (starkere Kihlung im Sommer, bessere
Warmespeicherung im Winter) und ein positiver Beitrag zum Artenschutz (insb. Insekten).

Die Stellplatzflichen sollen zudem in wasserdurchlassiger Weise mit Rasengittersteinen
angelegt werden. Zur Niederschlagsentwasserung ist darlber hinaus eine
Entwasserungsmulde vorgesehen. Diese dient zur Ableitung des Niederschlagswassers der
geplanten Verkehrsflache und ist daher im Anschluss an diese vorgesehen.

Bei der Freiflachengestaltung ist insbesondere die Anpflanzung einheimischer und
standortgerechter Gehdlze vorgesehen. Zur weiteren Sicherung von bestehenden
Grunstrukturen ist das Wohnquartier ebenfalls in kompakter Bauweise geplant.

4.4. Klimaschutz und Klimaanpassung

Insbesondere Neubauvorhaben sind vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels
und dessen moglicher Folgen in der Zukunft moglichst klimaresilient auszugestalten. Im
Hinblick auf die in Rede stehende Planung wird dieser Anforderung durch Implementierung
unterschiedlicher Bausteine Rechnung getragen.

Die kompakten Baukorper und die beabsichtigte Bauweise im Plangebiet sowie die
Ausrichtung der Gebaude zueinander und der Umfeldbebauung sichern eine gute
Durchliftung des Plangebietes und beugen so Hitzebelastung und -stauung vor. Die
Begrenzung des Anteils bebauter und versiegelter Flachen auf das erforderliche Minimum
tragt ebenso dazu bei, Hitzebelastungen zu vermeiden und den Oberflachenabfluss bei
Starkregenereignissen zu optimieren.

Zur Erhéhung der dkologischen Qualitat des Quartiers und in Anpassung an den Klimawandel
wird die Schaffung eines mdglichst durchgrinten Quartiers angestrebt. Die nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen sollen daher weitgehend unversiegelt und als Grinflachen
gesichert werden, um als qualitatsvolle Aufenthaltsflachen im Freien zu dienen. Dabei ist
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insbesondere die Anpflanzung einheimischer und standortgerechter Gehdlze vorgesehen.
Diese kdnnen auf den zu bebauenden Grundstiicken realisiert werden.

Zudem st die Ausfilhrung der Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise in Form von
Rasengittersteinen geplant. Auch die Niederschlagsentwasserung der Grundstlicke wird im
Sinne der Hochwasservorsorge in die Planung integriert, sodass eine Entwésserungsmulde
im Plangebiet vorgesehen ist.

Auch die Bauausfihrung bietet eine Reihe von Mdglichkeiten, dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung Rechnung zu tragen. Da es sich um ein Neubauvorhaben handelt, sind die
gangigen Rechtsvorschriften zu berticksichtigen, sodass die neuen Baukdrper bspw. den
aktuellen Anforderungen der EnEV entsprechen. Dartber hinaus kann bei der Bauausfuhrung
eine 6kologische Bauweise forciert werden, z.B. durch Verwendung ressourcenschonender,
moderner Dammmaterialien.

Die geplante Dachbegriinung wirkt sich ebenfalls positiv im Hinblick auf den Klimaschutz und
die Klimaanpassung aus. Sie ist sowohl aus Entwéasserungssicht als auch aus
stadtklimatischer Sicht gewtinscht. Durch die Dachbegriinung kénnen die Einleitungsmengen
in die Kanalisation verringert und zeitlich gedrosselt werden. Dartber hinaus sind positive
klimatische Auswirkungen auf das zum Teil versiegelte Umfeld zu erwarten.
Dachbegrunungen wirken sich durch Verdunstung kiihlend auf das Mikroklima aus und tragen
zur Filterung von Luftschadstoffen bei. In heiBen wie auch in kihlen Jahreszeiten leisten
Grundéacher einen zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf
Energieaufwendungen zum Heizen oder Kiihlen auswirkt.
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5. Inhalte der Planung
5.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines Wohnquartiers, das als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.

5.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In dem zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet ist gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&assig:

¢ \Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal 8§ 1 Abs. 6 BauNVO ist in dem zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

e sonstige nicht stérende Gewerbegebiete
e Anlagen fur Verwaltungen

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in dem zeichnerisch festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet die hach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Begrindung:

Die Festsetzung orientiert sich an den geplanten Nutzungen im Plangebiet. Unter
Berticksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der Lage des Plangebietes mit den
daran nordlich, westlich und sudlich anschlieBenden Siedlungsstrukturen werden daher im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Art der baulichen Nutzung das Allgemeine
Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel der Planung fiir das Allgemeine Wohngebiet ist es, durch die Errichtung
der geplanten Reihenh&user attraktiven Wohnraum im 6stlichen Plangebiet auszubilden, das
eine vertragliche Weiterentwicklung der bestehenden Wohnbebauung ohne stadtebauliche
Briiche gewéhrleistet.

Die im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen entsprechen den Vorgaben
des § 4 der Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete und wahren so den
Charakter der Umgebung. So soll ein weiteres attraktives Wohnraumangebot entstehen,
welches der Wohnraumnachfrage der Gemeinde Bedburg-Hau Rechnung tragt.

Die gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden fur den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans weitgehend
tibernommen. Lediglich Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden hier ausgeschlossen. Ziel der Festsetzung ist die Sicherstellung einer
hohen Wohnumfeldqualitat. Durch die Einschrdnkungen soll die im Plangebiet zur Verfligung
stehende Flache in erster Linie der anvisierten Wohnnutzung vorbehalten sein. Andererseits
soll durch die Einschréankungen auch eine verstarkte Verkehrsbelastung im Plangebiet, Gber
das ubliche Mal3 einer Wohnnutzung hinaus, vermieden werden. Betriebe des
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Beherbergungsgewerbes sind im Plangebiet aus Grinden der Gemeindeentwicklung nicht
gewinscht.

5.2. Mal der baulichen Nutzung
5.2.1. Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird unter Bezugnahme auf § 17 BauNVO auf den
dortigen Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete mit 0,5 festgesetzt.

Begriindung:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRzZ) von 0,5 erfolgt in Anlehnung an die
Orientierungswerte fur Obergrenzen der GRZ fur Allgemeine Wohngebiete des § 17 BauNVO
dar und uberschreitet diese geringfuigig. Diese geringfiigige Uberschreitung ist durch
Ermdglichung einer ausreichenden Ausnutzbarkeit der Grundstiicke vor dem Hintergrund des
hohen Wohnraumbedarfes in Bedburg-Hau gerechtfertigt. Zudem ist die unmittelbare
Umgebung durch einen vergleichbaren Versiegelungsanteil gepragt, sodass sich die GRZ von
0,5 vertraglich in das Siedlungsgefiige integriert. Es wird damit insbesondere gewabhrleistet,
dass unversiegelte Freibereiche innerhalb des Vorhabenstandortes verbleiben und eine hohe
Wohnumfeldqualitat erreicht wird.

5.2.2. Hbhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird gem. § 18 BauNVO durch maximal zulassige Gebaudehthen (GH)
Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die Gebaudehothe (GH) wird bestimmt durch die Oberkante der baulichen Anlage.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH) innerhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes WA wird auf 7,0 m festgesetzt.

Begriindung:

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und um eine ausreichende Flexibilitat bei der
Bauausfuhrung zu gewahrleisten werden Gebaudehdhen fir das Allgemeine Wohngebiet
festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan werden mittels der oberen Bezugspunkte
(Gebaudehohe — GH) festgesetzt. Dazu wird gemald textlicher Festsetzung jeweils ein
eindeutiger Punkt benannt, der maRgeblich fur die zeichnerisch festgesetzten Hohen (im
»Nutzungskreuz« je Allgemeinem Wohngebiet) ist.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudeoberkante verfolgt das Ziel, die Bebauung
im Plangebiet gemalR dem anvisierten stadtebaulichen Konzept und unter Beriicksichtigung
der Bebauung im Umfeld zu entwickeln. Als Gebaudehdhe (GH) wird die Oberkante des
Gebaudes einschliel3lich Attika, Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile definiert. Den
unteren Bezugspunkt gemaf BauNVO bildet dabei der Meeresspiegel, die maximal zulassige
Gebaudehdhe wird demnach in Metern tGber Normalhéhennull (NHN) in der Planzeichnung
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festgesetzt. Die angegebenen NHN-HOhen beziehen sich dabei auf das aktuell gultige
Deutsche Haupththennetz 2016 (DHHN 2016).

Uber diese Festsetzungen ergeben sich hinreichende Gestaltungsmdglichkeiten fir
nutzungsentsprechende Geschosshdhen. Die differenzierte Festsetzung der H6he baulicher
Anlagen ist erforderlich, um die stadtebauliche Kubatur entsprechend dem geplanten
Vorhaben zu definieren. Hierbei wurde auf halbe Meter aufgerundet, um eine ausreichende
Flexibilitat fir die Bauphase zu belassen.

5.2.3. Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geb&dudehdhen kdnnen gemald § 16 Abs. 6 BauNVO
ausnahmsweise durch technische Anlagen/Aufbauten wie z. B. Aufbauten fir Aufzlge,
Absturzsicherungen, Treppenanlagen, Liftungs- und Kihlaggregate bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m tberschritten werden. Die technischen Anlagen / Aufbauten sind mindestens um
das MaR ihrer Hohe (gemessen ab Oberkante Dachhaut) von der AulRenkante des
darunterliegenden Geschosses zurtickzusetzen.

Photovoltaik- und Solarthermieanlagen sind allgemein auf den Dachflachen zulassig (unter
Beachtung der ortlichen Bauvorschrift Nr. 6.2.) und werden nicht auf die maximal zulassige
Gebaudehohe angerechnet.

Begrindung:

Bei der Ausfiihrung von Geb&uden mit Flachdachern werden die Dachflachen haufig fir
untergeordnete Bauteile wie Technikaufbauten (beispielsweise Liftungs- oder Klimaanlagen)
genutzt. Um hierzu eine eindeutige Regelung zu bieten, wird eine Uberschreitung der
zulassigen Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Um die Uberschreitungen auf ein
vertragliches Maf zu begrenzen, wird die zulassige Uberschreitung auf ein maximales MaR
von 2,0 m begrenzt.

5.2.4. Zahl der Vollgeschosse

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Zahl der Vollgeschosse gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO BauGB festgesetzt. Im WA sind
maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Nicht-Vollgeschosse ausschliel3en. (Ziel Gebietsvertragliche Hohenentwicklung der Gebaude)

Begrindung:

Die Festsetzung sichert die angestrebte Gebaudetypologie und tragt somit zum Erreichen des
stadtebaulichen Konzeptes bei. Es wird in Folge dessen eine einheitliche Ausnutzung des
Baufeldes mit &hnlichen Baukorpern ermdglicht. Dartber hinaus orientiert sich die
Ausgestaltung an der Bestandsbebauung des Umfeldes. Somit wird sichergestellt, dass sich
das neue Wohngebiet in das Umfeld einfiigt. Die Festsetzung dient neben der Absicherung
des stadtebaulichen Konzeptes auch der Ermoglichung einer abschirmenden Wirkung der
Bebauung in den entsprechenden Baufeldern gegeniiber der sich westlich anschlieRenden
Bahnlinie. In dem Allgemeinen Wohngebiet wird die zuldssige Zahl der Vollgeschosse als
Hochstzahl festgesetzt, um ausreichend Flexibilitdt fur die Ausfuhrung der einzelnen
Wohngebaude zu gewahrleisten.
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5.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
5.3.1. Bauweise

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist gemafl? 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22
BauNVO nur die Errichtung von Hausgruppen i. S. d. § 22 BauNVO zulassig.

Begrindung:

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich an der Bestandssituation im Umfeld des
Plangebietes, welche vornehmlich durch eine lockere Bebauung mit freistehenden
Gebaudeeinheiten gepragt ist. Zudem wird so sichergestellt, dass die geplanten in
angemessener Dimensionierung errichtet und Freiflachen erhalten werden. Die festgesetzte
Bauweise spiegelt das angestrebte stadtebauliche Konzept wider und stellt sicher, dass dem
beabsichtigten Charakter eines offenen Wohngebietes Rechnung getragen wird. Die
geplanten Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet dirfen nur als Hausgruppen errichtet
werden. Die weitergehende Einschrankung erfolgt, um die Errichtung der geplanten
Reihenhausbebauung abzusichern, da hier keine Einzel- und Doppelh&user errichtet werden
sollen.

5.3.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V. m. 8§ 23 BauNVO durch Baugrenzen in der Planzeichnung.

Begriindung:

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Diese
spiegeln die bisher bestehenden lberbaubaren Flachen sowie das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wider. Gleichzeitig sind die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen so dimensioniert und zeichnerisch festgesetzt, dass ein ausreichender
Abstand der Gebdude zu offentlichen Verkehrsflachen sowie den AufRengrenzen des
Bebauungsplanes bzw. der angrenzenden Grundstiicke gegeben ist. Die Baugrenzen sind
zudem auf das erforderliche Minimum begrenzt, damit ein angemessener Flachenanteil des
Plangebiets von Bebauung freigehalten werden kann, um als Gartenflache 0.4. zu dienen.

5.4. Stellpléatze und deren Zufahrten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 u. 4 BauGB i. V. m.
88 12 und 23 BauNVO nicht tUberdachte Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Garagen (ausgenommen Fahrradgaragen) nur in den dafir zeichnerisch festgesetzten
Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Davon
ausgenommen sind Fahrradstellplatze, die im gesamten raumlichen Geltungsbereich zulassig
sind.

Begrindung:

Unter Bezugnahme auf das stadtebauliche Konzept ist es Ziel, ein moglichst ausgewogenes
Verhdaltnis zwischen versiegelter und unversiegelter Flache im Plangebiet sicherzustellen.
Durch die Festsetzung zu Stellplatzen etc. wird gewdahrleistet, dass die Ubrigen Freiflachen
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nicht durch ungeordnetes Parken beansprucht werden. Somit wird ein Beitrag zum Erhalt der
Okologischen Funktionen der Flachen und zur Entwicklung eines klimaangepassten Quartiers
geleistet.

5.5. Offentliche und private Verkehrsflachen

Im raumlichen Geltungsbereich werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB eine 6¢ffentliche und
eine private Stra3enverkehrsflache festgesetzt.

Begriindung:

Da es sich um ein durch Wohnbebauung gepragtes Gebiet handelt, soll die Aufenthaltsfunktion
des Stral3enraumes in den Fokus gestellt werden. Zur ErschlieRung des Wohnquartiers wird
dementsprechend die offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die private Verkehrsflache dient der riickwértigen Erschlieung der Grundstiicke und Garagen
fur eine Uberschaubare Zahl unmittelbarer Anlieger und muss weder Durchgangsverkehr noch
Ziel- und Quellverkehr der umliegenden Bereiche aufnehmen. Die Dimensionierung
bertcksichtigt die Anforderungen von Millfahrzeugen, Feuerwehr und Rettungsdiensten etc.

5.6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir Abfallversorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Auf der entsprechend zeichnerisch gekennzeichneten Flache fiir die Abwasserbeseitigung ist
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB eine Entwasserungsmulde fiir Niederschlagswasser anzulegen.

Begrindung:

Es wird zeichnerisch eine Flache fir Versorgungsanlagen, fir Abfallversorgung und
Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen mit der Zweckbestimmung »Ableitung und
Ruckhaltung von Niederschlagswasser« festgesetzt.

Auf dieser Flache ist eine Entwasserungsmulde fir Niederschlagswasser anzulegen. Diese
Festsetzung dient dazu, die Niederschlagswasserableitung bzw. -entsorgung der
festgesetzten Verkehrsfliche sicherzustellen. Die entsprechende Flache ist daher im
Anschluss an die festgesetzten Verkehrsflachen angeordnet.

5.7. Private Grunflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB eine private
Grunflache festgesetzt.

Begriindung:

Die Flache soll kiinftig der Versorgung der anliegenden Wohnnutzung dienen, insbesondere
der dkologischen Minderung des Eingriffes. Zudem stellt Sie ein Abstandsgrin zur westlich
gelegenen Bahnstrecke dar.
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5.8. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB vor Baubeginn CEF-MaRnahmen fiir die Dohle durchzuftihren.

Als Kompensation fur den Wegfall der Brutmoglichkeiten in der Ruine sind pro Nistplatz zwei
Dohlenkésten in der Néhe des Plangebiets aufzuhédngen (insgesamt vier).

Begriindung:

Die festgesetzte MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dient dem artenschutzrechtlichen Ausgleich des Vorhabens. Im Rahmen der
Artenschutzvorprufung wurde das Vorkommen der Dohle im Plangebiet festgestellt. Fir den
Wegfall der Brutmdglichkeiten in der zum Abriss vorgesehenen Bauruine im Plangebiet sind
daher in der N&he vier Nistkasten zu montieren.

5.9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch Schienenverkehr werden bei einer baulichen
Errichtung oder baulichen Anderung von R&umen, die nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind , passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Die
Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen R’wges des Aul3enbauteils sind zu
kennzeichnen.

Larmpegelbereich MaBgeblicher AuBenlarmpegel
in dB{A)
| 55
i &0
]l &3
I 70
W 75
vl 80

Fenster von nachts genutzten Rdumen (i.d.R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des
Plangebietes — sofern die Fassade zur Larmquelle ausgerichtet ist und ho6here
AuRengerduschpegel als L, = 45 dB(A) [DIN 18005 Bbl. 1] vorliegen - zu Liftungszwecken
mit einer schalldd@mmenden Liftungseinrichtung auszustatten. Da Schallddmm-Mafd von
Laftungseinrichtungen / Rolladenkasten. Ist bei der Berechnung des resultierenden Bau-
Schallddmm-Males R’w.ges ZU berlicksichtigen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach [DIN 4109-2] ermittelt wird, dass durch die Errichtung vorgelagerter
Baukorper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelastung
geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.
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5.10. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.10.1. Baumpflanzungen im StrafRenraum

In der zeichnerisch festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB mindestens zwei klimaresiliente Laubbaume (Hochstamme, 4x verpflanzt, 25 — 30 cm
Stammumfang) fachgerecht zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Ein ausreichend dimensionierter unterirdischer Entwicklungsraum von mindestens 12 m? ist
zur art- und funktionsgerechten Entwicklung neugepflanzter Baume notwendig. Die DIN 18916
»Vegetationstechnik im Landschaftsbau« sowie die Empfehlungen fir Baumpflanzungen der
FLL sind zu beachten.

Begrindung:

Um ein mdglichst durchgriintes und optisch aufgelockertes Quartier mit einer hohen
Wohnumfeldqualitdt zu schaffen, sollen die neu anzulegenden Verkehrsflachen mit
Baumanpflanzungen versehen werden. Entsprechend erfolgen Festsetzungen hinsichtlich der
zu pflanzenden Anzahl und Art bzw. Umsetzung der Anpflanzung. Die Baume dienen sowohl
zur Verschattung sowie zur Vorbeugung einer lberméaRigen Aufheizung des Quartiers.
Darlber hinaus tragen sie zur Verringerung des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die
Neuanlage der Verkehrsflachen bei.

5.10.2.Begrunung von Dachflachen

Die Dachflachen mit einer Dachneigung von bis zu 10° sind mindestens extensiv auf einem
mindestens 10 cm starken, geeigneten Bodensubstrat zu begriinen. Die Begriinung ist
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind
Dachflachenbereiche, die fiir untergeordnete technische Anlagen / Aufbauten / Bauteile, wie
z. B. Aufziige, Treppenanlagen, Luftungs- und Kiihlaggregate etc. genutzt werden. Zusatzlich
kénnen die Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen ausgestattet
werden.

Begriindung:

Da die geplanten Baukorper mit Flachdachern ausgebildet werden, bietet sich eine Nutzung
dieser an. Unter Bericksichtigung dessen sieht das stadtebauliche Konzept eine
Dachbegrunung vor, die u.a. einen positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima zur Folge hat
(z.B. Abmilderung von Temperaturextremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat
durch Bindung und Filterung von Luftverunreinigungen, Erhohung der Verdunstung). Dariiber
hinaus konnen anfallendes Regenwasser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen
reduziert werden, sodass eine zeitverzégerte Abgabe in die Kanalisation erfolgt. Neben den
Okologischen Vorteilen bringt eine Dachbegriinung ebenso bautechnische Vorteile mit sich, so
verlangert sie die Lebensdauer von Déachern (Schutzfunktion) und trégt zu einer besseren
Warmedammung bei.

Von der Dachbegriinung kann fir notwendige technische Anlagen auf den Dachflachen (etwa:
Aufziige, Treppenanlagen, Attika/Randabschliisse der Dé&cher, Antennenanlagen etc.)
ausnahmsweise abgewichen werden. Eine Kombination von Dachbegriinungen und
Solarthermie- und Photovoltaik-Anlagen ist mdglich und explizit erwinscht.
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6. Gestalterische Festsetzungen

Gemal § 89 Abs. 2 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB kdnnen auf Landesrecht beruhende
ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen werden. Aus
gestalterischen Grinden werden Ortliche Bauvorschriften zur zulassigen Dachform in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6.1. Dachform

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet wird als zulassige Dachform das Flachdach mit
einer Dachneigung von 0° - 10° festgesetzt.

Begrindung:

Die festgesetzte Dachform (Flachdach) entspricht dem stadtebaulichen Konzept und soll
klimatischen, stadtgestalterischen und der Allgemeinheit dienenden Belangen gerecht
werden. Durch die Festsetzung sollen die stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderungen
an den gestalterischen Gesamteindruck des Planungsbereiches sichergestellt werden. Zudem
sollen die Neubauten zu einer Aufwertung des Ortshildes beitragen.

6.2 Vorgarten

Die als »Vorgarten« gekennzeichneten Bereiche des Allgemeinen Wohngebietes sind zu
begriinen bzw. gartnerisch auszugestalten (unversiegelt, bepflanzt) und dauerhaft
versiegelungsfrei zu erhalten. Kies-, Schotter- und Steingarten oder vergleichbare
monostrukturelle Flachengestaltungen sind unzuldssig.

Von den Festsetzungen kann zugunsten von zuldssigen Stellplatzen, Zufahrten, von
notwendigen Wegen fir den Hauszugang sowie fir Fahrrad- und Milltonnenstellplatze
abgewichen werden.

Begrindung:

Aus Griinden des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie aus gestalterischen Griinden
wird die Gestaltung der Vorgarten geregelt. Die Versiegelung von Vorgartenflachen ist
dementsprechend unzulassig. Von den Festsetzungen kann zugunsten von zulédssigen
Zufahrten, zugunsten von notwendigen Wegen flir den Hauszugang sowie fir Fahrrad- und
Mulltonnenstellplatze abgewichen werden.

6.3 Gestaltung der unbebauten Flachen und Stellplatze

Flachen, die weder Uberbaut sind, noch als Wegeflache oder Stellplatz dienen, dirfen nicht
versiegelt werden und sind als Griunflachen anzulegen und zu pflegen. Griunflachen sind
bepflanzte, unversiegelte und nicht groRRflachig mit Stein, Kies, Schotter oder &hnlichen
Materialien gestaltete Flachen.

Die Oberflachen von Hofflachen, Zufahrten, PKW-Stellplatzen oder Fuliwegen sind mit luft-
und wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. einer wassergebundenen Decke, Auffullungen
aus Ziersteinen, versickerungsfahigem Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen zu
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gestalten. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind unzul&ssig.

Begrindung:

Aus Grunden des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird die Gestaltung der unbebauten
Flachen geregelt. Die Versiegelung von Frei- und Pflanzflachen ist dementsprechend
unzulassig. Hofflachen, Zufahrten, PKW-Stellplatze oder FulBwege sind mit luft- und
wasserdurchldssigen Materialien zu gestalten. Dies soll die Erhaltung der Gestalt- und
Okologischen Qualitéat der Frei- und Pflanzflachen sicherstellen. Zudem sollen die Freiflachen
sowie die zur Bepflanzung vorgesehenen Flachen zu diesem Zweck vor Versiegelung
geschutzt werden. Auch hinsichtlich der Klimaanpassung ist dies stadtebaulich gewunscht.
Die Festsetzung erfolgt vor diesem Hintergrund zur Vermeidung von Hochwasserschaden bei
Starkregenereignissen in Anpassung an den Klimawandel.

6.4 Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedung zwischen Straldenbegrenzungslinie und der Baugrenze sowie auf
der StralBenbegrenzungslinie, die an eine Offentliche Verkehrsflache oder einen
Einmiindungsbereich angrenzen, auf 1,00 m begrenzt. Ebenso dirfen Einfriedungen ist im
Sichtdreieck 5,00 m vor Einmindungsbereichen eine maximale H6he von 1,00 m haben.
Hiervon ausgenommen sind Sichtschutzwéande terrassenseitig am Geb&ude mit einer
maximalen Hohe von 2,00 m und einer Lange bis maximal 5,00 m der Grundstiicksseite.

Als Einfriedungen sind lebende Hecken oder Gehdlzpflanzungen, optional in Kombination mit
lichten Stahl-, Maschendraht- oder Holzz&unen zulassig. Unzuléassig sind Gittermatten aus
Plastik, Mauern, Betonzdune, Gabionen, gabionen-dhnliche Konstruktionen oder
Einfriedungen mit vergleichbar massivem Charakter.

Begriindung:

Die Festsetzung zur Ausgestaltung von Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet dient
insbesondere dem Schutz und der Abschirmung der angrenzenden Grundstiicke zu den
offentlichen Verkehrsflachen hin. Die Hohe von Einfriedungen wird terrassenseitig auf 2,0 m
begrenzt, um eine UbermaRige Beschattung zu vermeiden und ein Einfiigung in die
umgebenden baulichen Strukturen zu gewahrleisten. Die festgesetzten gestalterischen
Merkmale der Einfriedungen sollen ein Mindestmal} an gestalterischer Heterogenitat erzeugen
und sich somit positiv auf die Gestaltqualitat der Einfriedungen und das Stadtbild auswirken.
Die Verwendung und der Abbau einer Gittermatte aus Plastik ist aus ©kologischen und
klimatischen Grinden nicht nachhaltig, da sich das Material im Abbauprozess nicht schnell
zersetzt und die Langlebigkeit der Plastikmatten infolge der zunehmenden Hitzeperioden und
UV-Strahlungseinfall deutlich abnimmt. Durch die zunehmende Hitze im Sommer, erwarmt
sich das Plastik zuséatzlich und verandert das Mikroklima nachteilig.

Zudem sollen im Einmindungsbereich der neugeplanten ErschlieBungsstraf3e sowie im
Bereich der Stellplatze notwendige Sichtbeziehungen bzw. Sichtdreiecke zur
Verkehrssicherung erhalten bleiben und trotzdem ein Sichtschutz in Richtung
Nachbargrundsttick ermdglicht werden.
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6.5 Terrassentberdachungen und Wintergérten

Terrassenliberdachungen und Wintergarten sind im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet
nicht zulassig.

Begrindung:

Fur die geplanten Reihenhauser innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) soll die
Errichntung von Terrassenuberdachungen und Wintergérten nicht zuléssig sein. Die
Festsetzung dient somit der Erhaltung der Gestaltqualitat des Plangebietes und stellt das
Einfigen in die Umgebung sicher.

6.6 Fassadengestaltung

StralBenzugewandte Fassadenoberflachen sind als Klinkerfassaden auszufuhren. Vordacher,
Attikaabdeckungen Fenster und Turen sind hiervon ausgenommen.

Begriindung:

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, dass sich das auRere Erscheinungsbild der
Gebaude im Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild und damit in das vorhandene
bauliche Umfeld einfiigt. Uberwiegend vorhanden und damit typisch fiir das gewachsene
Ortsbild sind Klinkerfassaden. Dartber hinaus dient die Fassadengestaltung mit
Klinkersteinen dem  Schallschutz hinsichtlich des angrenzenden Bahngelandes.
Gebaudetechnische Anlagen, die fur den Nutzungszweck erforderlich sind, werden von den
Vorschriften ausgenommen, da dies ansonsten zu einer unverhaltnismaligen
Nutzungseinschréankung bzw. Kostensteigerung fuhren wirde.

7. Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen
Waldflache

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnete Waldflache entlang der Bahnlinie
wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tGbernommen und der Geltungsbereich hierfur
erweitert.

Die nachrichtliche Ubernahme der Waldflache erfolgt insbesondere zum Schutz und Erhalt der
Flache angesichts der dort zuvor stattgefundenen Rodungsarbeiten. Die Flache ist wéahrend
der Bauphase der geplanten Reihenhausbebauung freizuhalten. Insbesondere ist dort keine
Baustellenzufahrt einzurichten.

8. Hinweise
8.1. Artenschutz

8.1.1. Rodungsarbeiten bei Gehdlzen aul3erhalb der Brutzeiten

Zur Vermeidung von Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und zum Schutz der
nicht planungsrelevanten Brutvogel sind Fall- und Rodungsarbeiten nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis Ende Februar maglich.
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8.1.2. Lichtkonzept zum Schutz der Fledermé&use

Durch eine Intensivierung/ Neuschaffung von Beleuchtung kdnnen Anlockeffekte von Insekten
und in Folge dessen eine Verlagerung der Jagdaktivitat nicht lichtscheuer Arten in die
betreffenden Bereiche und eine Reduktion des Nahrungsangebotes fir lichtscheue
Fledermausarten in unbeleuchteten Bereichen entstehen (Eisenbeis 2013, Stone 2013,
Lacoeuilhe et al. 2014). Daher ist auf Uberflussige Beleuchtung grundsétzlich zu verzichten.
Notwendige Beleuchtung aus Sicherheitsgriinden hat zielgerichtet ohne grof3e Streuung (nicht
nach oben und nicht zu den Seiten) und mit entsprechenden ,fledermausfreundlichen Lampen®
(Wellenlangenbereich zwischen 590 und 630 nm) zu erfolgen.

8.1.3. Erhalt Leitstruktur

Da es sich bei der bahnbegleitenden Gehdlzstruktur westlich des Plangebietes um eine
Leitstruktur fur Lichtscheue Fledermausarten handelt, ist bei jedweder Planung
sicherzustellen, dass eine Beleuchtung der Leitstruktur sowie der unmittelbaren Umgebung in
jedem Fall unterbunden wird. Ggf. sind abschirmende MaRnahmen durchzufiihren (z.B.
Anpflanzung von Heckenstrukturen).

8.1.4. Erhaltung Stellwerk als Winterquartier fur die Wasserfledermaus und Brutplatz
far die Dohle

Durch die Verkleinerung des Plangebietes befindet sich das Stellwerk nun auf3erhalb und soll
erhalten bleiben. (Im Falle eines dennoch erforderlichen Gebaudeabbruchs muss eine T6tung
von Fledermausen im Winterquartier und von Vogeln (Eier, Jungvdgel) am Brutplatz mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Deshalb ist ein Abriss vorzugsweise in der Zeit
von Anfang August bis Ende Oktober durchzufuihren, wobei ggf. eine Nutzung durch Brutvégel
zu beachten ist. In jedem Fall ist jedoch eine Besatzkontrolle auf Fledermause durch einen
Artexperten zeitlich direkt vor dem geplanten Abriss durchzufiihren. Vorgefundene Einzeltiere
kénnen ggf. durch einen Artexperten geborgen und anschlieBend in ein geeignetes, vorher
bereitgestelltes Ersatzquartier umgesetzt werden, sofern Witterung und Jahreszeit dies zulas-
sen. Es sind dann auch CEF-Mafnahmen fur Wasserfledermaus und Dohle umzusetzen.)

8.1.5. Schutz des Bluthéanflings

Die Westgrenze des Plangebiets muss bis Ende Méarz durch einen blickdichten Bauzaun
gesichert sein, um Bruten des Bluthanflings (und andere Arten) zu schitzen.

9. Auswirkungen der Planung
9.1. Schalltechnische Auswirkungen

Zur Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durch die
Normec Uppenkamp GmbH erstellt. Dabei werden die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarmemissionen der westlich angrenzenden Bahnstrecke untersucht.

Zur Beurteilung wurden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) herangezogen. Die Grenzwerte fir Wohngebiete liegen demnach bei 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts. Die sog. Zumutbarkeitsschwelle liegt in Wohngebieten bei 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts.
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Auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmimmissionen vom Schienenverkehr der westlich
benachbarten Bahnlinie aus. Hier werden Daten der Deutschen Bahn AG zum
Prognoseharizont bis 2030 im Personen- und Guterverkehr zugrunde gelegt.

Bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne die geplante Bebauung, werden im Tageszeitraum
Beurteilungspegel von 53 bis 63 dB(A) und im Nachtzeitraum Beurteilungspegel von 46 bis 56
dB(A) erreicht und die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) damit um bis zu
8 dB(A) im Tageszeitraum und um bis zu 11 dB(A) im Nachtzeitraum Uberschritten. Im
geplanten Baufeld werden die Orientierungswerte auf Hohe des Erdgeschosses und des
ersten Obergeschosses ebenfalls Uberschritten. Hier werden die Beurteilungspegel zur
Nachtzeit um 3 dB bis zu 7 dB uberschritten. Die sog. Zumutbarkeitsschwelle wird im
gesamten Plangebiet im Tages- und Nachtzeitraum unterschritten.

Aufgrund dieser Ergebnisse der Larmimmissionsuntersuchung sind zur Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse Larmminderungsmafinahmen erforderlich. Hinsichtlich von
AuBenwohnbereichen handelt es sich bei den Orientierungswerten jedoch nicht um
Grenzwerte, ihre Einhaltung ist jedoch aus schalltechnischer Sicht wiinschenswert. Auf den
AuBenwohnbereichen (Terrassen, Balkone, etc.) sollten daher grundsatzlich die Einhaltung
der Mischgebietswerte (gem. DIN 18005 Bbl. 1) sichergestellt werden. Der Schutz von
AulRenwohnbereichen ist somit bei Einhaltung der tageszeitlichen Orientierungswerte fir
Mischgebiete (MI) gegeben.

Zudem sind Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen im Bebauungsplan
festzusetzen. Die Art und der Umfang der passiven MalRnahmen am Gebaude werden durch
den maRgeblichen AuRRenlarmpegel vorgegeben.

Da innerhalb des Baufeldes ein AufRengerauschpegel von 45 dB(A) flachendeckend
Uberschritten wird, wird empfohlen, fir zum Schlafen genutzte Raume fensterunabhangige
Laftungseinrichtungen (Schalldammlifter) im Bebauungsplan festzusetzen.

Im Ergebnis ist eine konfliktfreie Umsetzung des Vorhabens bei Beachtung der empfohlenen
und im Bebauungsplan festgesetzten MalRnhahmen mdglich.

9.2. Artenschutzrechtliche Auswirkungen

Zur Prifung mdglicher vorhabenbedingter Auswirkungen auf den Artenschutz wird ein
artenschutzrechtlicher Beitrag erarbeitet . Ziel dieser artenschutzrechtlichen Untersuchung ist
es, mdgliche aus der Umsetzung einer Planung resultierende artenschutzrechtliche Konflikte
frihzeitig zu identifizieren, um darauf aufbauend MalRnahmen zu deren Vermeidung zu
ergreifen, sofern erforderlich. Als wesentliche rechtliche Bezugsquellen dient § 44 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Im Rahmen der Untersuchung wurden anhand einer Datenbankabfrage potentiell
vorkommende Arten an diesem Standort ermittelt und bei einer Ortsbegehung anhand der
angetroffenen Habitatstrukturen bewertet.

Bei den potenziell vorkommenden Saugetierarten kann eine Betroffenheit des Biebers
aufgrund fehlender geeigneter Habitate ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Fledermausfauna wurden in der zum Abriss vorgesehenen Bauruine westlich
im Plangebiet keine Quartiersnachweise von Fledermausen erbracht, jedoch wurden
Baumhohlen entdeckt. Zudem stellt das Plangebiet ein Nahrungsgebiet fir Flederméause dar.
Daher ist im Rahmen einer vertiefenden ASP Il zu prifen, welche Quartiere besetzt sind und
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ob das Nahrungshabitat essenziell ist. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbesténde werden dartuber hinaus Mal3nahmen zur Minimierung zusatzlicher
Lichtemissionen empfohlen.

Hinsichtlich  potenziell vorkommender Vogelarten konnte ein Vorkommen von
planungsrelevanten Arten der Gewasser und Walder sowie Rast- und Agrarvogelarten
aufgrund der geringen GrofBe und Habitatausstattung ausgeschlossen werden. Das
Vorkommen des Bluthanfling und Gartenrotschwanz  kann aufgrund von geeigneten
Habitatanforderungen und einem Nachweis aus 2014 nicht ausgeschlossen werden, sodass
auch hier eine ASP Il erforderlich wird. Um unbeabsichtigte Tétungen und Zerstérungen von
Nestern, Eiern und Jungvigeln zu vermeiden sollten dartiber hinaus Fall- und
Rodungsarbeiten sowie die Baufeldfreimachung vorsorglich nur aul3erhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten der Vogel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Zudem
sind vier Nistkasten als CEF-MalRnahme vor Beginn der Abbrucharbeiten als Kompensation
fur die Brutmoglichkeiten in der zum Abriss vorgesehenen Bauruine in der Nahe des
Plangebietes aufzuh&éngen.

Ein Vorkommen von Reptilien und Amphibien kann aufgrund fehlender Hinweise bei der
Ortsbegehung und fehlender Habitatstrukturen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis der Untersuchung ist ein Vorkommen der planungsrelevanten Dohle im
Plangebiet nachgewiesen und sind entsprechende Vermeidungsmalnahmen empfohlen
worden. Trotz fehlender Nachweise kann ein Vorkommen von Fledermausarten in bzw. an Alt-
und Ho6hlenbaumen sowie von Bluthanfling und Gartenrotschwanz nicht sicher
ausgeschlossen werden. Daher ist fiir diese Arten eine vertiefende ASP Il zur Feststellung der
Betroffenheit erforderlich. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande werden
druber hinaus zeitliche Vorgaben zu Fall- und Rodungsarbeiten sowie zur Baufeldfreimachung
empfohlen ebenso wie MaRnahmen zur Minimierung zusatzlicher Lichtemissionen. Weiterhin
sind Ersatzquartiere als CEF-Malinahme vor Beginn der Abbrucharbeiten im nahen Umfeld
des Eingriffsortes anzubringen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde somit festgestellt, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde durch das Vorhaben bei Bertcksichtigung der
Malnahmen nicht ausgeldst werden bzw. weitergehende Untersuchungen im Sinne einer
ASPII erforderlich sind.

Im Rahmen der ASP Stufe 2 wurden beziglich des Vorkommens von Fledermausarten
Sichtkontrollen des Stellwerks, eine Batcorder-Erfassung sowie Rufanalysen durchgefiihrt. Im
Ergebnis der Sichtkontrollen wurden bei einer Kontrolle zwei Uberwinternde Individuen der
Wasserfledermaus angetroffen, sodass die Stellwerkruine als Winterquartier genutzt wird. Bei
der Batcorder-Erfassung wurde an beiden untersuchten Standorten eine durchschnittliche
Fledermausaktivitat festgesellt. Dabei wurden am Standort Nord mind. sieben verschiedene
Arten erfasst, wahrend am Standort Siid mind. sechs Arten erfasst wurden:

o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) (Ppip)
e Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) (Pnat)

e Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus) (Eser)
o Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri) (Nlei)

e Grolier Abendsegler (Nyctalus noctula) (Nnoc)

o Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) (Mdau)
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e Langohrflederméause (Gattung Plecotus)

Die Zwergfledermaus stellt die am haufigsten vorkommende Art an den untersuchten
Standorten dar. Sie nutzt die Geholzstrukturen entlang der Eisenbahnlinie als Leitstruktur zum
Transfer und zur Jagd. Zudem befinden sich ganzjahrig genutzte Gebaudequartiere im
direkten Umfeld. Die Rauhautfledermaus hingegen durchquert das Plangebiet zur Zugzeit.
Insbesondere in den Sommermonaten nutz die Breitfligelfledermaus die Brachflachen und
Geholze als Jagdhabitat, Gebaudequartiere sind im Umfeld ebenfalls anzunehmen. Bzgl. des
Kleinabendseglers kann nur von einem sporadischen Vorkommen ausgegangen werden. Fur
den GroRRen Abendsegler kann aufgrund der geringen Nachweisdichte im Rahmen der Bat-
Corder Erfassung lediglich das gelegentliche Vorkommen im Umfeld des Plangebietes
bestatigt werden. Fur die Wasserfledermaus werden die bahnbegleitenden Gehdlzstrukturen
regelmafig als Leitstruktur genutzt, um von den Quartier zu den Jagdhabitaten zu gelangen.
Auch im ehemaligen Stellwerk konnte diese Art nachgewiesen werden. Langohrfledermause
suchen die Gehdlzstreifen im Umfeld des Plangebietes ebenfalls zur Jagd auf.

Im Ergebnis werden die Brachflache sowie die Gehdlzstrukturen entlang der Bahnstrecke von
mehreren Fledermausarten als Jagdhabitate bzw. Leitstruktur genutzt. Um ein Eintreten eines
Verbotstatbestandes ausschlieBen zu konnen, sind daher Vermeidungsmafl3nahmen
erforderlich. Zu den Vermeidungsmafnahmen zahlen folgende Einzelmal3hahmen:

¢ Beleuchtung
e Erhalt Leitstruktur
e Erhaltung Winterquartier (ehem. Stellwerk)

Hinsichtlich der Beleuchtung sollen insbesondere Vergramungseffekte fir lichtscheue Arten
und Anlockeffekte von Insekten und eine damit verbundene Verlagerung der Jagdaktivitat
vermieden werden. Auf Uberflissige Beleuchtung soll daher verzichtet werden und notwendige
Beleuchtung zielgerichtet mit Bewegungsmelder ausgefiihrt werden. Es sind dabei sog.
»fledermausfreundliche Lampen« auszuwdahlen. Bezuglich der Leitstruktur in Form der
Bahnbegleitenden Geholzstruktur ist sicherzustellen, dass eine Beleuchtung der Leitstruktur
und ihrer unmittelbaren Umgebung unterbunden wird. Ggf. sind daflr abschirmende
Malnahmen wie bspw. die Anpflanzung von Heckenstrukturen erforderlich. Durch den Erhalt
des Winterquartieres (ehem. Stellwerk) werden keine CEF-Maflinahmen erforderlich.

Hinsichtlich des Vorkommens von Vogelarten wurde eine Brutvogelerfassung fir die Arten
Bluthanfling, Dohle und Gartenrotschwanz durchgefiihrt. Dafiir wurde die Methode der
Revierkartierung mit vier Kartierungsgdnge angewendet. Insgesamt wurden dabei 22
Brutvogelarten festgestellt. Der Gartenrotschwanz wurde bei der Untersuchung im Plangebiet
nicht festgestellt. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass bei der Rodung der
Flache sudlich des Plangebietes ein zuvor bestehendes Revier verloren gegangen. Da sich
dies nicht mehr im aktuellen Plangebiet befindet, kann hier eine Betroffenheit ausgeschlossen
werden.

Der Bluthanfling besitzt wahrscheinlich einen Brutplatz im Plangebiet. Auf3erhalb des
Plangebietes wurde ein Revier festgestellt und als Nahrungshabitat die offenen Bereiche
entlang der Bahngleise, ebenfalls auRerhalb des Plangebietes. Eine Beeintrachtigung der
Fortpflanzungsstatten durch das Planvorhaben kann ausgeschlossen werden. Auch
essenzielle Nahrungsflachen werden nicht beeintrachtigt. Um eine Beeintrachtigung bzw.
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unabsichtliche Tétung wahrend der Bauarbeiten auszuschlieen ist das Plangebiet vor der
Brutzeit durch einen blickdichten Bauzaun nach Westen abzuschirmen. Hinsichtlich der Dohle
wurde ein Brutplatz und ein Brutpaar auRerhalb des Plangebietes im ehemaligen Stellwerk
festgestellt. Da dieses erhalten bleibt und kommt es nicht zu einer Beeintrachtigung der
Fortpflanzungsstatte. Es werden zudem keine essenziellen Nahrungsflachen beeintrachtigt,
sodass keine MalRnahmen erforderlich sind.

Hinsichtlich nicht planungsrelevanter Arten briten Dorngrasmicke, Heckenbraunelle und
Zaunkonig innerhalb des Plangebietes. Um unbeabsichtigte Tétungen auszuschlieRen ist das
Plangebiet vor der Brutzeit (bis Ende Februar) zu rdaumen und fur die Bauarbeiten
vorzubereiten.

Die Brachflache sowie die Gehdlzstrukturen entlang der Bahnstrecke werden vom Bluthanfling
und mehreren nicht planungsrelevanten Vogelarten als Fortpflanzungsstatte genutzt. Das sich
an der Grenze zum Plangebiet befindliche, verfallene Stellwerk wird von der Dohle als
Fortpflanzungsstatte genutzt. Die daher notwendigen VermeidungsmalRnahmen umfassen:

Schutz des Bluthanflings: Sicherung der Westgrenze des Plangebietes durch einen
blickdichten Zaun.

Schutz nicht Planungsrelevanter Vogelarten: Fallung von Strauchern und Baufeldfreimachung
nur zwischen 01. Oktober und Ende Februar.

Erhaltung Dohlenbrutplatz: Erhaltung des ehem. Stellwerks au3erhalb des Plangebietes.

CEF-MaRnahmen sind aufgrund des durch die Verkleinerung des Plangebietes nun aul3erhalb
befindlichen ehem. Stellwerkes nicht erforderlich.

Hinsichtlich des Vorkommens von Schmetterlingsarten wurde die Art des
Nachtkerzenschwarmers untersucht. Da im Plangebiet keine Raupenfutterpflanzen dieser Art
festgestellt wurden, kann ein Vorkommen und somit eine Fortpflanzungsstatte
ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis werden Verbotstatbestande gem. 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG bei Beachtung der
Vermeidungsmaf3nahmen nicht ausgelost.

9.3. Entwéasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber den Anschluss an die o6ffentliche
Kanalisation. Fur die neugeplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen ist zudem eine
Entwasserungsmulde im sidlichen Plangebiet vorgesehen.

9.4. Umweltbelange
9.4.1. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft, die sich voraussichtlich nach Umsetzung des
Bebauungsplans ergeben, missen auf der Grundlage des § 1a BauGB in Verbindung mit den
8§ 14 - 15 BNatSchG ausgeglichen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung wird der durch die Umsetzung
des Bebauungsplans entstehende Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt. Der Eingriffswert
errechnet sich aus dem Vergleich der Ist-Situation mit dem angestrebten zukinftigen Zustand
von Natur und Landschaft gemal den vorliegenden Plandarstellungen.
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Fur die Ermittlung des Ist-Zustandes werden die erfassten Biotoptypen herangezogen. Die
innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Biotoptypen werden aufgelistet und ihre
jeweiligen Flachenanteile ermittelt. Die jeweilige Quadratmeterzahl wird anschlieRend mit dem
zugehorigen Wertfaktor aus der Biotoptypenwertliste fir den angegebenen Biotoptyp
multipliziert. Durch Addition der einzelnen Biotoptypen-Werte wird der Gesamtwert des
Ausgangszustands des Plangebiets errechnet. Hieraus ergibt sich fur den insgesamt rund 0,29
ha grof3en Geltungsbereich ein Gesamtwert des Bestands von 11.447 Wertpunkten.

Dem aktuellen Zustand des Plangebiets wird der Zustand nach Realisierung des Bebauungs-
plans bzw. dem prognostizierten Zustand ca. 30 Jahre nach Umsetzung der Planung entge-
gengestellt. Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, konnen die tatséchlichen
Ausmafle und Flachenanteile der baulichen Anlagen derzeit nicht genau bestimmt werden.
Unter Anwendung des worst-case-Ansatzes wird demnach die maximal zuldssige Bebauung
/| Versiegelung anhand der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) ermittelt. Eine Uber-
schreitung dieser um bis zu 50 % ist gemaf § 19 BauNVO u.a. zur Errichtung von Nebenan-
lagen und Stellplatzen zulassig, so dass im Rahmen der Bilanzierung von einem maximal zu-
lassigen Versiegelungsgrad von 75 % bei Wohngebieten ausgegangen wird. Die Verpflichtung
zur Dachbegriinung wird hierbei als eingriffsmindernder Faktor auf rund 80 % der Dachflachen
(Flachenansatz gem. stadtebaulichem Konzept) berticksichtigt. Nach Realisierung der
Planung wird demnach ein Gesamtwert von 1.973 Wertpunkten erwartet. Ein Defizit von 9.475
Punkten ist somit durch geeignete Mal3nahmen zu kompensieren.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung wurde ein Bestandswert von 11.447
Wertpunkten ermittelt. Diesem steht ein Biotopwert der Planung von 1.973 Wertpunkten
gegeniber. Damit ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Hohe von 9.475 Biotopwertpunkten,
der durch entsprechende Mal3Bhahmen auszugleichen ist.

Die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sollen aufRerhalb des Plangebietes
realisiert werden, da innerhalb des Plangebietes keine geeigneten Flachen zur Verfugung
stehen. Es wird ein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs angestrebt.

Das Defizit wird iber den Erwerb von Okopunkten ausgeglichen. Der Nachweis (iber den
Erwerb der Okopunkte sowie des Vertragspartners werden in einem stadtebaulichen Vertrag
gemall 8§ 11 BauGB erbracht, der zu dem Bebauungsplan gehért. Der Vertrag wird zum
Satzungsbeschluss vorliegen.
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10. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

11. Kosten und Finanzierung

Samtliche mit der Planung und Umsetzung des Vorhabens verbundenen Kosten obliegen dem
Investor.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 0,29 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzung Flache

Geltungsbereich rd. 0,29 ha 100 %
Allgemeine Wohnbauflache rd. 0,21 ha rd. 71 %
davon tberbaubare Flache rd. 0,07 ha rd. 33 %
Grunflache rd. 0,02 ha rd. 9 %
Verkehrsflache rd. 0,057 ha rd. 19 %
Versorgungsflache rd. 0,003 ha rd. 1%

Mégliche Abweichungen sind rundungsbedingt.

13. Anlagen

Planungsbiro STERNA (2024): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Artenschutzprifung
gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG fir ein geplantes Wohngebiet an der Saalstraf3e in Bedburg-Hau.
Stand: November 2024

Geotechnisches Biro N. Miller, W. Miller und Partner (2020): Baugrundgutachten fur das
geplante Bauvorhaben in 47551 Bedburg-Hau, Saalstrale -Neubau Mehrfamilienhduser-.
Stand: Oktober 2020

Geotechnisches Biro N. Miuller, W. Miller und Partner (2023): Bericht zur orientierenden
Altlastenuntersuchung (Erstbewertung) des Flurstiicks 389 (ehemaliger Bahnhof Bedburg-
Hau) in 47551 Bedburg-Hau, SaalstralRe. Stand: Januar 2023

Normec Uppenkamp GmbH (2024): Immissionsschutz-Gutachten. Verkehrslarmgutachten
zur B-Planénderung »Saalstral3e« der Gemeinde Bedburg-Hau. Stand: November 2024
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