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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Planung

1.1  Anlass, Ziel und Erfordernis

Ziel der Bauleitplanungen ist die Schaffung der vor-
bereitenden und der verbindlichen planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung einer
Wohn- und Pflegeeinrichtung fir Senioren und Seni-
orinnen, einer Kindertagesstatte und erganzender
Wohnbebauung an der Kantstrafle im Ortsteil Nie-
derkriichten.

An der LitterbachstraRe ist zu einem spateren Zeit-
punkt die Errichtung eines weiteren Wohnquartiers
geplant. Die verbindlichen planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen hierzu werden, zu gegebener Zeit,
durch Aufstellung eines eigenen Bebauungsplans fiir
diesen Bereich geschaffen.

Der Regionalplan Diisseldorf weist fir die raumli-
chen Geltungsbereiche der Flachennutzungsande-
rung und des Bebauungsplans Nie-133 einen Allge-
meinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Der Rat der Gemeinde Niederkriichten hat in seiner
Sitzung am 22. Mai 2022 - nach Beratung in der Sit-
zung des Ausschusses fiir Planung, Verkehr und
Grundstiicksangelegenheiten am 16. Mai 2022 - die
Verfahren zur 69. Anderung des Flichennutzungs-
plans ,KantstraRe/Lutterbachstrale” und zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nie-133 ,Kant-
straRe/HochstraRe” im Parallelverfahren gemaR § 8
Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet.

Die Flichen im Bebauungsplangebiet und im Ande-
rungsbereich sind unbebaut und werden aktuell
landwirtschaftlich genutzt (Griinland). Der westliche
Teil der Planbereiche grenzt unmittelbar an die
(Wohn-) Bebauung an der KantstralRe und die Nut-
zungen an der Hochstral3e in der bestehenden Orts-
lage. Die Grundstiicksflachen im Bebauungsplange-
biet und im Anderungsbereich sind derzeit planungs-
rechtlich als ,AulRenbereich” im Sinne von § 35
BauGB zu beurteilen, so dass die Aufstellung eines
Bebauungsplans zur Verwirklichung der Planzielset-
zung zwingend erforderlich ist.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die Dar-
stellungen des aktuell rechtswirksamen Flachennut-
zungsplans (FNP) der Gemeinde Niederkriichten
nicht mehr mit den planerischen Zielen der Ge-
meinde fir den Standort Gbereinstimmen und die
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung auf Grund-
lage der bisherigen Darstellungen planungsrechtlich
nicht zulassig ware, fihrt die Gemeinde im Parallel-
verfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nie-133 , KantstraBe/Hoch-
straBe” die 69. Anderung des Flichennutzungsplans
(FNP) durch.

Beabsichtigt ist dabei im Wesentlichen die Darstel-
lung von

] Wohnbauflachen (W) gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) am nord-
und stiddstlichen Rand des Anderungsbereichs
- anstelle der bisher dort ausgewiesenen Fla-
chen fiir Landwirtschaft

] eines Sonstigen Sondergebiets nach § 1 Abs. 2
Nr. 12 BauNVO - anstelle bisheriger Wohnbau-
flachen und landwirtschaftlicher Flachen im
dstlichen Teil des Anderungsbereichs sowie

] einer Flache fir den Gemeinbedarf im westli-
chen Teil des Anderungsbereichs - anstelle bis-
heriger Wohnbau- und gemischter Bauflachen.

Im Flachennutzungsplan ist gemal & 5 Abs. 1 BauGB
fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzu-
stellen. Im Bebauungsplan Nie-133 werden die Dar-
stellungen des (gednderten) Flachennutzungsplans
durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
konkretisiert. Durch die Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses wird die Festlegungen den Bebau-
ungsplans zu verbindlichem Ortsrecht.

Die rdumlichen Geltungsbereiche der 69. FNP-Ande-
rung und die des Bebauungsplans Nie-133 sind nicht
deckungsgleich, sondern werden nach den tatsachli-
chen planungsrechtlichen und raumlichen Erforder-
nissen abgegrenzt.
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1.2  Raumlicher Geltungsbereich der
69. Flaichennutzungsplanianderung

Der aktuell rechtswirksame FNP der Gemeinde Nie-
derkriichten weist im Anderungsbereich iiberwie-
gend Wohnbauflache oder Gemischte Baufldache aus.
Der Rand des Flurstiicks 58 Ostlich der Kantstral3e
und das Flurstick 65 0Ostlich der LitterbachstraRe
sind als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Diese Randbereiche werden fir eine Bebauung der
Entwicklungsflache (1,8 ha) bendtigt, um sinnvolle
Bebauungstiefen darstellen zu kénnen. Samtliche
Flachen befinden sich in einem regionalplanerisch
ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich
69. FNP-Anderung ,KantstraRe/Liitterbachstrale”
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Quelle: ABK, Land NRW 2023/Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

1.3  Raumlicher Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nie-133

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Gemein-

degebiets und dort am nordéstlichen Rand des Orts-

teils Niederkriichten. Das Ortszentrum Niederkriich-

ten liegt ca. 500 m entfernt. Der Ortsteil EImpt befin-

det sich in etwa 4 km Entfernung.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nie-133 hat eine Flache von insgesamt rund 2,2 ha
(Hektar) und umfasst in der Gemarkung Nieder-
kriichten (053379) die Flursticke 90, 122, 168 und
teilweise 226, 252 und 257 in der Flur 11 sowie die
Flurstiicke 58 und teilweise 59, 143 und 144 in der
Flur 81.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs liegen
aktuell landwirtschaftliche Nutzungen vor. Der Gel-
tungsbereich wird an einer Stelle durch die Hoch-
straBe (K 9) gekreuzt. Ostlich angrenzend befindet
sich die Wohnsiedlung am Brempter Weg.

Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nie-133 ,KantstraRe”
(ca. 2,2 ha)

Quelle: ABK, Land NRW 2023/Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

Sudostlich liegen mit einem Autohaus sowie einem
Lebensmittel-Discounter wenige gewerbliche, nicht
storende Nutzungen vor. Nach Westen hin geht das
Plangebiet in den Freiraum mit zahlreichen landwirt-
schaftlichen Nutzflichen und Waldgebieten ber.
Uber die KreisstraRe 9 (HochstraRRe), die am siidli-
chen Plangebietsrand verlduft, ist der Standort an
das Ubergeordnete Strallennetz angebunden.
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Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle (AS)
Niederkriichten der Bundesautobahn 52 kann in ca.
1,2 km erreicht werden. Die BundesstralRe 221 liegt
etwa 900 m entfernt.

Quelle: DTK25, Land NRW 2023

Der Anschluss an den Offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) ist (iber die Bushaltestelle ,Brahms-
stralRe”, die sich in einer Entfernung von ca. 150 m
zum Plangebiet befindet, gegeben. Die Haltestelle
wird durch die Linien 072 und 073 bedient, mit de-
nen die Ortsteile Elmpt, Oberkriichten, Silverbeek,
Brempt, Glitzenrath, Heyen, Laar, Dam, Overhetfeld
und Venekoten sowie die Nachbargemeinden
Schwalmtal und Briiggen erreicht werden kénnen.
Uber die Haltestelle ,Lindbruch”, die ca. 500 m ent-
fernt liegt, konnen zudem die Stadte Viersen, Mén-
chengladbach, Wegberg und Erkelenz mit den Linien
418, SB 8, SB 83 und SB 88 erreicht werden.

Abbildung 4: Luftbild
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Quelle: DOP, Land NRW 2023/Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH

1.4  Rechtsgrundlagen

Inhalte und Verfahren der Bauleitplanungen beru-
hen auf folgenden Rechtsvorschriften:

= Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. 1 S. 3634) —in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung

=  Verordnung lber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke — Baunutzungsverordnung
(BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) — in der zum Zeit-
punkt der éffentlichen Auslegung geltenden
Fassung

] Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleit-
pldne und die Darstellung des Planinhalts —
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90)
i.d.F.vom 18.12.1990 (BGBL.1991 | S.58) —in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung

] Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV.
NRW. S. 490)

1.5 Verfahren

Sowohl die Aufstellung des Bebauungsplans Nie-133
als auch die parallele Durchfiihrung der 69. FNP-An-
derung erfolgen im sogenannten Regelverfahren ge-
malk § 2 BauGB, d. h. mit samtlichen Beteiligungs-
schritten nach den §§ 3, 4 BauGB in Verbindung mit
§ 4a BauGB und jeweils der Umweltprifung und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB.

Die Gemeinde Niederkriichten ist, mit Ausnahme der
Flachen der KreisstraRe K9 und der Erweiterungsfla-
chen durch den Kreisverkehr, Eigentimerin der
Grundstiicksflachen im Plangebiet. Bodenordnungs-
rechtliche MaBnahmen zur Umsetzung der Bauleit-
planung werden voraussichtlich nicht erforderlich.
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2 Planerische Ausgangssituation und
Rahmenbedingungen

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Dissel-
dorfaus dem Jahr 2018 stellt fir den rdumlichen Gel-
tungsbereich der 69. Flachennutzungsplandanderung
einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar, der
dem Ortsteil Niederkriichten zugeordnet ist. Angren-
zend befindet sich 6stlich ein Allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich sowie im Sidosten ein Waldbe-
reich. Dem Anderungsbereich wird die Freiraum-
funktion Grundwasser- und Gewasserschutz zuge-
wiesen.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir
den Regierungsbezirk Disseldorf (Blatter 17 & 22)
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Quelle: Internetportal der Bezirksregierung Diisseldorf

Die Bauleitplanung steht gemall § 1 Abs. 4 BauGB in
Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.

2.2  Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Niederkriichten aus dem Jahre 1981 stelltim
Anderungsbereich derzeit Wohnbauflachen (W), ge-
mischte Bauflachen (M), eine Flache fir sonstige
liberortliche und ortliche HauptverkehrsstralRen
(HochstralRe bzw. Kreisstralle K 9) sowie Flachen fiir
die Landwirtschaft dar.

Auf den unmittelbar angrenzenden Flachen werden,
neben der Fortfihrung der Flache fur sonstige
liberortliche und ortliche HauptverkehrsstralRen,
Wohnbauflachen (W) und gemischte Bauflachen (M)
sowie Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Sudlich des Anderungsbereichs befindet sich auRer-
dem ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel.

Abbildung 6: Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplans
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Quelle: Gemeinde Niederkriichten

2.3  Landschaftsplan

Bei der Landschaftsplanung des Kreises Viersen sind
die Darstellungen und Festlegungen des bestehen-
den Landschaftsplans Nr. 1 ,Mittleres Schwalmtal”
von 1982 und des in Aufstellung befindlichen Land-
schaftsplans ,Grenzwald/Schwalm” mit dem Ent-
wurfsstand vom September 2020 zu betrachten.

Landschaftsplan 1, Mittleres Schwalmtal”

Fiir den Anderungsbereich gilt der Landschaftsplan 1
,Mittleres Schwalmtal“ vom 21. Januar 1982. Die
wesentlichen Entwicklungsziele des Landschafts-
plans sind:

1. Entwicklungsziel ,,Erhaltung”

Das Schwergewicht der Landschaftsentwicklung liegt
hier auf der Erhaltung der schutzwiirdigen Schwalm-
niederung mit ihren landesweit bedeutsamen Erlen-
bruchwaldern, der Kranenbachniederung mit den
Grinlandbereichen, der Happelter Heide mit dem
Wechsel von Ackerland und Waldflachen, der
Schomm mit den ausgedehnten Waldbereichen und
dem Meinweg mit seinen Acker- und Waldflachen.
Dazu wurden Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Naturdenkmale und Geschitzten
Landschaftsbestandteile mit entsprechenden Ge-
und Verbotsvorschriften festgesetzt.
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Weiterhin wurden zum Erhalt einzelner Biotopstruk-
turen umfangreiche PflegemaRnahmen festgesetzt.
Es handelt sich z. B. um den Schnitt von Kopfweiden
und die Mahd von Feuchtwiesen und Rohrichten.
Diese Pflegemallnahmen sind zum Erhalt der Bio-
tope notwendig und werden regelmafSig durch den
Kreis Viersen durchgefiihrt.AuRerdem wurden zur
okologischen Optimierung im Bereich der Schwalm-
niederung mehrere Artenschutzgewasser angelegt.

2. Entwicklungsziel ,,Anreicherung”

Ziel der Landschaftsentwicklung ist hier die Anrei-
cherung einer im Ganzen erhaltenswerten Land-
schaft mit gliedernden und belebenden Elementen.
Zur Umsetzung dieses Zieles wurde die Pflanzung
von Einzelbaumen, Baumgruppen, Feldgeholzen, He-
cken, Ufergeholzen festgesetzt. Wo eine Zustim-
mung der jeweiligen Eigentiimer erfolgte, wurden
die Pflanzungen im Zeitraum von 1983 — 2001 durch-
gefuhrt.

Der Landschaftsplan 1 enthélt darlber hinaus auch
die Zielsetzung, die Landschaft fiir die landschaftsge-
bundene Erholung zu erschlieRen.

Eine Anderung des Landschaftsplanes 1 wurde in den
Jahren 2003 — 2004 zur Anpassung an die Bestim-
mungen der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH RL)
und die Vogelschutzrichtlinie (VS-RL) durchgefiihrt.
Alle Naturschutzgebiete im Landschaftsplangebiet
und Teilbereiche der Landschaftsschutzgebiete im
Bereich der Schwalm- und Kranenbachniederung
wurden im Rahmen des Anderungsverfahrens hin-
sichtlich ihrer Schutzzwecke und Schutzziele und der
Ge- und Verbotsvorschriften gedndert. AuRerdem
wurden detaillierte EntwicklungsmaRnahmen fiir die
besonderen FFH-Lebensraumtypen festgesetzt.

Die FFH-Gebiete sind heute Schwerpunkte der land-
schaftspflegerischen AusfiihrungsmaRnahmen
durch das Amt flir Bauen, Landschaft und Planung
(Quelle: Kreis Viersen, Umsetzung des Landschaftsplans 1
,Mittleres Schwalmtal” und des Landschaftsplans 3 ,,ElImp-
ter Wald”, Sitzungsvorlage 136/2012, Kreis Viersen im Au-
gust 2012).

Der Landschaftsplan 1 , Mittleres Schwalmtal” setzt
keine Schutzgebiete fiir den rdumlichen Geltungsbe-
reich der 69. Flachennutzungsplandanderung fest.

Nordostlich des Plangebiets befindet sich in ca.
125 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet
,Schwalmtal”. Ebenso befindet sich 6stlich das Na-
turschutzgebiet ,Raderveekes und Littelforster
Bruch”. Im Siidwesten riickt dieses bis auf ca. 50 m
an den Anderungsbereich heran.

Landschaftsplan ,,Grenzwald/Schwalm*“

Der raumliche Geltungsbereich der 69. Flachennut-
zungsplananderung liegt im Geltungsbereich des in
Neuaufstellung  befindlichen  Landschaftsplans
,Grenzwald/Schwalm®, durch den Landschaftsplan 1
Uberplant wird. Aktueller Stand ist der Entwurf von
September 2020.

Abbildung 7: Ausschnitt aus der Festsetzungskarte
Sud des Landschaftsplans ,,Grenzwald/Schwalm®,
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le: Kreis Viersén, Landschaftsplanentwurf (2020) 7
Fiir den Anderungsbereich werden keine Festsetzun-
gen im Landschaftsplanentwurf getroffen. In der
Umgebung werden, im Vergleich zum Landschafts-
plan 1, keine zuséatzlichen Schutzgebiete festgesetzt.

Er setzt im Anderungsbereich jedoch das Entwick-
lungsziel 07 , Anreicherung” fest. Mit diesem Ziel soll
eine Anreicherung der Landschaft mit naturnahen
Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen sowie der Erhalt von Wald, Bdumen, Feld-
geholzen und landwirtschaftlichen Nutzflachen als
pragende Bestandteile der Kulturlandschaft erreicht
werden.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte
Sud des Landschaftsplans ,,Grenzwald/Schwalm®,
Entwurf September 2020
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Quelle: Kreis Viersen, 2020

Ostlich des Geltungsbereichs befinden sich neben ei-
nem Landschafts- und Naturschutzgebiet auRerdem
noch ein FFH-Gebiet, ein Gebiet flir den Schutz der
Natur, ein Vogelschutzgebiet sowie zahlreiche ge-
setzlich geschiitzte Biotope entlang der Schwalm.

2.4  Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der raumliche Geltungsbereich liegt, so wie die ge-
samte Gemeinde Niederkriichten, innerhalb des Na-
turparks Maas-Schwalm-Nette. Naturparke dienen
grundsatzlich dem Schutz und Erhalt der Kulturland-
schaften mit ihrer Biotop- und Artenvielfalt. Eine
mogliche Betroffenheit der bisher landwirtschaftlich
genutzten Flichen im Anderungsbereich wird im
weiteren Verfahren untersucht.

Auf der Grundlage wasserrechtlicher Vorschriften
(§ 19 Wasserhaushaltsgesetzi. V. m. § 14 Landeswas-
sergesetz) konnen Wasserschutzzonen durch ord-
nungsbehordliche Verordnung festgesetzt werden.

Entsprechende Festsetzungen der Wasserschutzzo-
nen liegen fir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans aktuell nicht vor, er liegt jedoch am
Rand einer geplanten Wasserschutzzone IlIA. Dies ist
bei der Bewegung von Boden sowie bei der Entwas-
serungsplanung zu beriicksichtigen (Versickerung,
Einleitung in ein Gewadsser).

Abbildung 9: Geplante Wasserschutzzone im Be-
reich des Bebauungsplans
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2.5 Hochwasserschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung
von Bauleitpldnen in Risikogebieten die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden, zu beriicksichtigen. In der bau-
leitplanerischen Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) ist
demzufolge insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sach-
schaden zu betrachten.

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
(BRPH) prazisiert bundeseinheitlich die Priifungsan-
forderungen und hat Ziele definiert, die je nach Lage
und Art der Planung in die Betrachtung einzubezie-
hen sind. Der Plan ist als Anlage der Verordnung Gber
die Raumordnung im Bund flr einen landerlbergrei-
fenden Hochwasserschutz (BRPHV) beigefiigt.

Nach dem Ziel I.1.1 BRPH sind als risikobasierter An-
satz im Bereich der Siedlungsentwicklung die Risiken
von Hochwassern nach MaRgabe der bei o6ffentli-
chen Stellen verfligbaren Daten zu prifen; dies be-
trifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts ei-
nes Hochwasserereignisses und seinem raumlichen
AusmaR auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwin-
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digkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfind-
lichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung
der Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Im Plangebiet sind neben einer Wohnbebauung eine
Kindertagesstatte und eine Einrichtung flr Senioren
geplant. Insbesondere die letzten beiden sind auf-
grund der betroffenen Personengruppen als beson-
ders vulnerabel einzustufen.

Fiir die Gemeinde Niederkriichten werden nach der
Hochwasserrisikomanagementplanung NRW keine
MaRnahmen aufgefiihrt, da sie nicht von Uberflutun-
gen aus Risikogewdssern betroffen ist (Kommunen-
steckbrief Niederkriichten, Stand Dezember 2021).

Dariiber hinaus sind Uberschwemmungsgebiete
gem. § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zu bertick-
sichtigen. Das festgesetzte Uberschwemmungsge-
biet der Schwalm liegt ca. 300 m 6stlich des Plange-
biets.

Abbildung 10: Festgesetztes Uberschwemmungsge-
biet der Schwalm im Umfeld des Plangebiets
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Quelle: www.elwasweb.nrw.de

Auch hier ist keine Betroffenheit des Plangebietes
gegeben, es sind keine Flachen im raumlichen Gel-
tungsbereich als Uberschwemmungsgebiete gem.
§ 76 WHG festgesetzt.

Neben den festgesetzten Uberschwemmungsgebie-
ten sind ferner gem. § 9 Abs. 6a BauGB Risikogebiete
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d.
§ 78b Abs. 1 WHG sowie Hochwasserentstehungsge-
bietei. S. d. § 78d Abs. 1 WHG nachrichtlich zu tiber-
nehmen. MaRgeblich sind dabei die Darstellungen in

den Hochwassergefahrenkarten gem. & 74 Abs. 2
WHG und hier die jeweiligen Gebiete, die bei einem
seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem)
tiberschwemmt werden und nicht als Uberschwem-
mungsgebiete gem. § 76 Abs. 2 oder 3 WHG gelten.
Es kann sich dabei aber auch um Gebiete handeln,
die bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen
auch bereits bei einem haufigen oder mittleren
Hochwasser lberflutet werden. In den Hochwasser-
gefahrenkarten sind, wie oben ausgefiihrt, keine
entsprechenden Eintragungen nachgewiesen.

2.6  Starkregen

Unter Ziel 1.1.1 des BRHP ist ferner eine Betroffenheit
bei Starkregenereignissen zu priifen. Hinweise konn-
ten sich aus der Starkregenhinweiskarte fir NRW er-
geben (www.geoportal.de).

Abbildung 11: Starkregengefahr fiir ein extremes Er-
eignis im Plangebiet

Quelle: Hinweiskarte Starkregengefahren des Bundesam-
tes fiir Kartographie und Geoddsie (BKG), 2021

Innerhalb des Plangebiets sind teilweise Wassertie-
fen von 0,1 — 0,5 m dokumentiert.

Die Plangebietsstruktur weist eine vergleichsweise
ebene Flache auf. Wasseransammlungen verteilen
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sich grol¥flachig auf den aktuell vorhandenen Acker-
flachen.

Bei der Umsetzung der Planung wird durch die Teil-
versiegelung der Flachen mehr Wasser auf der Ober-
flache zuriickbleiben. Dies wird bei der Entwdsse-
rungsplanung berucksichtigt. Durch vorzusehende
PflanzmaRnahmen und die damit verbundene Auflo-
ckerung des Bodens soll sich die Wasseraufnahmefa-
higkeit des Bodens erhdhen.

Durch die Begriinung von Dachflachen und die Aus-
wahl moglichst durchlassiger Materialien fur die Ver-
kehrswege wird die Uberflutungsgefahr durch Stark-
regen minimiert. Bei der Planung ist zu beachten,
dass sich durch barrierefreie Ein- und Ausgange kein
Wasser bei Starkregen in das Gebdude eindringen
kann.

Unter Ziel 1.2.1 werden die Auswirkungen des Klima-
wandels auf Hochwasser und Starkregen in die Pri-
fung einbezogen. Die Plangebietsflache konnte Aus-
wirkungen auf die Wohnbebauung im Nahbereich
haben.

Bei der Planung der Bebauung und der erforderli-
chen Bodenbewegungen auf den Freiflachen ist da-
rauf zu achten, dass sich die Hochwassersituation
der Bestandsbebauung im nahen Umfeld nicht ver-
schlechtert.

Das Ziel 11.1.3 des Raumordnungsplanes behandelt
die Schutzwiirdigkeit von Boden und hier im Sinne
des Hochwasserschutzes Boden mit groRem Wasser-
rickhaltevermoégen. Nach dem vorliegenden Boden-
gutachten sind im Planbereich bis ca. 4 m Tiefe fein-
sandige bis mittelsandige Boden anzutreffen, die ein
gutes Wasserriickhaltevermégen aufweisen. MaR-
nahmen und Festsetzungen die zum groRtmoglichen
Erhalt dieser Bodenschichten fihren, werden im
weiteren Verfahren gepriift.

Unter Beachtung des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz kann das Plangebiet baulich ent-
wickelt werden.

2.7 Kampfmittel

Die Gemeinde Niederkriichten hat im Rahmen der
Bauleitplanung eine Luftbildauswertung des Kampf-
mittelbeseitigungsdiensts (KBD) der Bezirksregie-
rung Dusseldorf fiir den Planbereich angefragt. Die
Anfrage wurde dabei sidlich um Flachen erweitert,
die in einem weiteren Verfahren ebenfalls iberplant
werden sollen.

Abbildung 12: Luftbildauswertung vom 11.07.2023

Raderveeken

Am Raderveekes Bruch .~

Legende

Flache(n) — Laufgraben
Dasseldorf ©  Blindgangerverdacht == Panzergraben

geraumte Blindganger @  Schotzenloch
Aktenzeichen : geraumte Flache B3 stellung

22.5-3-5166020-227/23 icht mbglich IS militér. Anlage
erbauenden Flachen

Dalm: 11.07.2023 O berbauenden Flichen

= ¢
Diese Karte dar nur il der zugehérigen tetichen Stellngnahme vervendet werden. | ||’ o) \®
Nicht relevante Objekte auBerhalb des beantragten Bereichs sind ausgeblendet. \

Quelle: Bezirksregierung Diisseldorf, Juli 2023

Die Auswertung des Luftbildes in Bezug auf Kampf-
mittel zeigt mehrere Laufgraben auf, fir die aber
keine Uberpriifung der zu iberbauenden Fliachen er-
forderlich ist. Lediglich im Flurstiick 65 der Flur 81
wird eine Uberpriifung fiir einen Bereich im Siiden
empfohlen. Uber den aktuellen Anderungsbereich
hinaus werden im Suiden weitere Flurstiicke zu Uber-
priifen sein. Dazu gehoren das Flurstlick 62 und teil-
weise die Flursticke 54, 59, 67 und 68 der Flur 11.
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Auf die allgemeinen Anforderungen an den Umgang
mit potenziellen Kampfmittelfunden wird hingewie-
sen.

2.8 Masterplan Wohnen

Im April 2019 wurde der von der Gemeinde Nieder-
krichten beauftragte ,Masterplan Wohnen” be-
schlossen, der durch das Planungsbiro plan-lokal
Korbel + Scholle Stadtplaner PartmbB erarbeitet
wurde.

Als Ergebnis wurde festgehalten, dass in der Ge-
meinde Niederkriichten vor dem Hintergrund der re-
gional bedeutsamen gewerblichen Entwicklungen
(Gelande der ehemaligen ,,Javelin Barracks”) der Be-
darf besteht, in einem gewissen Umfang Wohnraum
fur die dann in Niederkriichten beschéaftigten Ar-
beitskrafte bereit zu stellen. Zwar kénnen hinsicht-
lich des Umfangs lediglich Schatzungen vorgenom-
men werden, die kurz- bis langfristigen Baulandre-
serven reichen jedoch fiir die Deckung der Bedarfe
bis 2035 nicht aus.

Aufgrund des demografischen Wandels wird in Zu-
kunft auRerdem die Nachfrage nach kleinen und bar-
rierefreien Wohnungen fiir Senioren deutlich stei-
gen. Die Schaffung dieses Wohnraums unterstitzt
auch den Generationenwechsel in den bestehenden
Einfamilienhaus-Gebieten. Daneben ist die Nach-
frage nach Grundstiicken fiir den Wohnungsbau, ins-
besondere fir Einfamilienhduser, nach wie vor groR.

Aus den genannten Griinden wird im , Masterplan
Wohnen“ empfohlen, insbesondere im Ortsteil
Elmpt neue Wohnbauflachen planerisch zu entwi-
ckeln, um den Siedlungsschwerpunkt weiter zu star-
ken sowie Wohnraum fiir die Arbeitskrafte des zu-
kiinftigen Gewerbe- und Industrieparks auf dem
ehemaligen Geldande der ,Javelin Barracks” zu schaf-
fen. Dabei soll gerade die Nahe zu vorhandenen Inf-
rastruktureinrichtungen von Nutzen sein. Ohne die
Schaffung neuen Wohnraums ware die Moglichkeit
zur arbeitsplatznahen Unterbringung von neuen Ar-
beitskraften deutlich eingeschrankt. In der Folge sind
wohnungsmarktbezogener Druck auf umliegende
Kommunen, zunehmende Pendlerverkehre sowie
Attraktivitatsverlust der Arbeitsplatze zu erwarten
(plan-lokal Kérbel + Scholle Stadtplaner PartmbB, ,,Master-
plan Wohnen” fiir die Gemeinde Niederkriichten, Dort-
mund im April 2019).

Daruber hinaus wird empfohlen, die Baulandreser-
ven und Brachflachen im Sinne des Grundsatzes ,In-
nenentwicklung vor AuBenentwicklung” fir neuen
Wohnraum zu nutzen.

2.9 Verkehr und verkehrliche ErschlieBung

Der rdumliche Geltungsbereich der 69. Flachennut-
zungsplananderung ist Uber die HochstraRe (K 9) an
das Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Der
Anschluss der inneren ErschlieBung (Verlangerung
KantstraRe nérdlich der K 9 und Verlangerung der
LutterbachstraRe sudlich der K 9) an die KreisstraRe
soll Giber einen neu zu errichtenden Kreisverkehr er-
folgen.

Der kinftig vierarmige Kreisverkehr mit rund 30 m
Durchmesser (Vorplanung) dient der verkehrlichen
Anbindung des Plangebiets und gleichzeitig der Ge-
schwindigkeitsreduzierung bei Einfahrt in den Orts-
teil Niederkriichten aus Ostlicher Richtung
(Schwalmtal) kommend.

Mit der Verkehrsuntersuchung und den Planungen
zur dufleren und inneren Verkehrserschliefung so-
wie mit der schalltechnischen Untersuchung hin-
sichtlich von Verkehrslarm ist die BBW Ingenieurge-
sellschaft mbH in Bochum beauftragt.

2.10 Larmimmissionen

Nach & 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung
u. a. die Belange des Umweltschutzes, d. h. auch der
Immissionsschutz und damit der Schallschutz zu be-
riicksichtigen und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB einzustellen.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mogliche Nut-
zungskonflikte zu erkennen und im planerisch gebo-
tenen Umfang zu ihrer Losung beizutragen. Dabei
geht es jedoch nicht darum, samtliche Fragestellun-
gen bereits auf der bauleitplanerischen Ebene ab-
schliefend zu |6sen, insbesondere jene, die sich auf
der zeitlich nachfolgenden Genehmigungsebene
nach anderen gesetzlichen Bestimmungen regeln
und fiir deren Priifung detaillierte Angaben zu einem
Vorhaben vorzulegen sind.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird
zur planerisch gebotenen Konfliktbewaltigung eine
schalltechnische Untersuchung im Hinblick auf die zu
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erwartenden Larmimmissionen durch die geplanten
Nutzungen bzw. deren zu erwartendes Verkehrsauf-
kommen erstellt werden.

Fir das Plangebiet besteht auerdem eine umwelt-
relevante Vorbelastung des Anderungsbereichs und
des Bebauungsplangebiets durch Verkehrslarmemis-
sionen, aufgrund der angrenzend zum Plangebiet
verlaufenden K 9. Die zu erwartenden Gerdu-
schimmissionen werden im weiteren Bebauungs-
planverfahren ermittelt und bewertet. Soweit sich
aus den Untersuchungsergebnissen ein planungs-
rechtlicher Regelungsbedarf ergibt, werden entspre-
chende Regelungen im Bebauungsplan Nie-133 ge-
troffen. Dies kann beispielsweise notwendige Schall-
schutzmalRnahmen an AuBenbauteilen betreffen.

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
werden dagegen (nur) die Auswirkungen der Ver-
kehrsprognose im Hinblick auf die Lirmimmissionen
betrachtet werden. Grundlagendaten werden dabei
der zu erarbeitenden Verkehrsuntersuchung zum
Planvorhaben enthnommen.

2.11 Ver- und Entsorgung

Im Flachennutzungsplan ist gemaR § 5 Abs. 1 BauGB
fiir das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Gemeinde in den Grundziligen darzu-
stellen. Die Detailabstimmung der notwendigen
MaRnahmen zur Ver- und Entsorgung erfolgt auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung und in nach-
folgenden Genehmigungsverfahren. In der bauleit-
planung ist aufzuzeigen, dass die Ver- und Entsor-
gung der vorgesehenen Nutzungen am Planstandort
grundsatzlich machbar ist.

Um die ErschlieBung sicherstellen zu kénnen sind
u a. die Versorgung mit Frisch- und Léschwasser,
Warme, Energie und Telekommunikation zu gewahr-
leisten. Es wird davon ausgegangen, dass die Versor-
gung des Plangebiets liber die Anbindung an das
bzw. durch die entsprechende Erweiterung des vor-
handenen Infrastrukturnetzes erfolgen kann. Das-
selbe gilt fir die Abfallbeseitigung, deren Rahmenbe-
dingungen ggf. im Einzelnen auf der Genehmigungs-
ebene zu bestimmen sind (Kita, Seniorenwohn- und
-pflegeeinrichtung).

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren pruft die NEW
Smart City GmbH, Monchengladbach, welche Form
der nachhaltigen Warmeversorgung am Planstand-
ort technisch und wirtschaftlich machbar ist.

AufRRerdem sind die Entwdsserung von Schmutz- und
Niederschlagswasser im Plangebiet sicher zu stellen.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet soll (iber einen Schmutzwasserkanal
in der geplanten KantstraRRe im Freigefalle an den be-
stehenden Mischwasserkanal in der BrahmstraRe
angebunden werden. Uber im 6ffentlichen StraRen-
raum gelegene Schachtbauwerke kann der Kanal in-
spiziert und unterhalten werden.

Behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser der
StraBen und Verkehrsflachen (Parkplatzflachen) wird
dezentral gereinigt und mit dem nicht behandlungs-
pflichtigen Niederschlagswasser Richtung Litter-
bach abgeleitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der geplanten Wasserschutzzone IlIA und
der Ergebnisse der hydrogeologischen Bodenunter-
suchung erscheint derzeit eine Versickerung von Nie-
derschlagswasser im Plangebiet nicht sinnvoll um-
setzbar. Anfallendes Niederschlagswasser soll daher
gesammelt und gedrosselt im Freigefalle in den stid-
lich gelegenen Litterbach abgeleitet werden. Die
Drosselung soll dezentral auf den Grundstiicken so-
wie im Bereich der geplanten KantstralRe in offenen
Mulden oder gedichteten Mulden/Rigolen-Syste-
men erfolgen.

Die erforderlichen MaBnahmen werden im weiteren
Verfahren fachbehordlich abgestimmt. Ebenso wird
fachlich qualifiziert geklart werden, ob eine Versicke-
rung in Teilen moglich ist.

2.12 Infrastruktur

Einrichtungen zur Versorgung mit Waren des kurz-
bis mittelfristigen Bedarfs, Arztpraxen, Behorden so-
wie sonstige Dienstleistungen befinden sich in ful-
laufiger Entfernung im nahegelegenen Ortsteilzent-
rum Niederkriichten sowie in den Ortsteilen Dam
und Elmpt, die etwa drei bis fiinf Kilometer nord-
westlich des Planstandorts liegen.
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Eine Grundschule und eine Realschule sowie (beste-
hende) Kindergarten befinden sich im Ortsteil Nie-
derkriichten. Eine Gesamtschule ist in der Nachbar-
gemeinde Briggen, etwa funf Kilometer nordlich des
Plangebiets vorzufinden. Weiterflihrende Schulen
befinden sich auBerdem in der Nachbargemeinde
Schwalmtal, stidostlich des Plangebiets.

Aufgrund der geringen PlangebietsgrofRe und der da-
mit begrenzt zu erwartenden Anzahl der Wohnein-
heiten mit Kindern, ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an (Betreuungs-) Platzen in den Schulen Kin-
dertagesstatten der Umgebung gedeckt werden
kann sowie in der geplanten Kindertagesstatte im
Plangebiet selbst.

Das Plangebiet ist Uber die ca. 150 m entfernte Bus-
haltestelle ,,BrahmsstraRe” angebunden, die durch
die Linie 013 (Zollamt Elmpt — Waldniel Schulzent-
rum, Schwalmtal) bedient wird. Die nachste An-
schlussstelle (AS) Niederkriichten an die Autobahn
A 52 befindet sich in nordlicher Richtung ca. 1,5 km
entfernt vom Plangebiet.

2.13 Artenschutz

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung
der §§ 44 und 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) (Gesetz Uber Naturschutz und Land-
schaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) m 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. De-
zember 2022 (BGBI. | S. 2240) die europarechtlichen
Regelungen zum Artenschutz umgesetzt, die sich aus
der FFH-Richtlinie und der Vogelschutzrichtlinie er-
geben. Dabei hat er die Spielrdume, die die Europai-
sche Kommission bei der Interpretation der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften zuldsst, rechtlich ab-
gesichert.

Bauleitplane selbst kdnnen zwar noch nicht die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG erfiillen; moglich ist dies jedoch durch die
Realisierung der konkreten Bauvorhaben. Deshalb
sind generell bereits bei der Anderung oder Aufstel-
lung eines Bebauungsplans (hier: Bebauungsplan
Nie-133 im Parallelverfahren) Aussagen zu potenziel-
len artenschutzrechtlichen Konflikten sowie zu mog-
lichen VermeidungsmaRnahmen zu machen (Arten-
schutzprifung).

Damit soll sichergestellt werden, dass aus arten-
schutzfachlicher Sicht keine rechtlichen Hindernisse
fir den Vollzug des Bebauungsplans verbleiben.

Auf Ebene der Flachennutzungsplanung konnen die
Artenschutzbelange zunachst nur in Form einer
Uberschlagigen Vorabschatzung bericksichtigt wer-
den, da noch keine konkreten Aussagen zur tatsach-
lichen Flachengestaltung getroffen werden kénnen.

Im Rahmen der Artenschutzpriifung sind landesweit
und regional bedeutsame Vorkommen von FFH-An-
hang IV-Arten und europaischen Vogelarten zu be-
trachten. Der Fokus liegt hierbei auf FNP-Ebene ins-
besondere auf ,verfahrenskritischen Vorkommen®,
deren Anwesenheit im spateren Planungs- und Zu-
lassungsverfahren moglicherweise dazu fihren
koénnte, dass keine artenschutzrechtliche Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt werden darf. Zu
bericksichtigen sind in diesem Kontext jedoch be-
reits geeignete Vermeidungs- und AusgleichsmaR-
nahmen, die eine Vorhabenrealisierung trotz Vor-
kommen verfahrenskritischer Arten moglich machen
kénnen.

Fiir die 69. Anderung des Flichennutzungsplans und
den Bebauungsplan Nie-133 wird daher zunéchst
eine Artenschutzrechtliche Vorprifung (ASP I) erar-
beitet, welche die Gesamtauswirkungen des Plan-
vorhabens in einem der Planungsstufe angemesse-
nen Detailgrad untersuchen. Dabei enthalt die ASP |
zunéchst eine tiberschlagige Ubersicht, welche Arten
voraussichtlich durch die Planung betroffen sein
werden.

2.14 Umweltpriifung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es u. A. dazu beizu-
tragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern.
Daher sind bei der Bauleitplanung die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriick-
sichtigen und in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB
einzustellen.

Fir die 69. FNP-Anderung und die Aufstellung der
Bebauungspline im Anderungsbereich gelten die
§§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB, nach denen eine Umwelt-
prifung (UP) durchgefiihrt werden muss, die zu ei-
nem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB
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als Bestandteil der Begriindung zur jeweiligen Bau-
leitplanung fiihrt. Darin werden die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt.

GemadR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB stellt
der Umweltbericht jeweils einen gesonderten Teil
(Teil 2) der Begriindung zur 69. Flachennutzungs-
plandnderung und dem Bebauungsplan Nie-133 dar.
Hierin werden die verfligbaren umweltbezogenen
Informationen zum Standort beriicksichtigt sowie
bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen
in einer der Planungsebene angemessenen Tiefe do-
kumentiert.

Mehrfachprifungen will das Gesetz verhindern. Da-
her kann eine Abschichtung gemaR § 2 Abs. 4 Satz 5
BauGB zwischen den Planungsebenen stattfinden.
Wenn eine Umweltprifung auf der Ebene eines Fla-
chennutzungsplans durchgefihrt wurde, kann die
Umweltpriifung auf der Ebene eines zeitlich nachfol-
genden oder im Parallelverfahren aufgestellten Be-
bauungsplans auf zuséatzliche oder andere erhebliche
Umweltauswirkungen beschrankt werden. Ebenso
kdnnen die Ergebnisse einer auf niedrigerer Ebene
vorgenommenen Umweltpriifung auf sich anschlie-
Renden, hoheren Planungsebenen bericksichtigt
werden.

Zu den Bauleitplanverfahren wurde im Vorentwurf
eine Relevanzprifung zur Gberschlagigen Ermittlung
erheblicher Umweltbelange fiir die friihzeitige Betei-
ligung erstellt (Relevanzpriifung zur iiberschldgigen Er-
mittlung erheblicher Umweltbelange fiir die friihzeitige Be-
teiligung, Smeets Landschaftsarchitekten Planungsgesell-
schaft mbH, August 2023):

Nach derzeitigem Planungsstand sind demnach
keine Umweltbelange erkennbar, die der Umsetzung
des Planvorhabens entgegenstehen.

Bestehende Wohnfunktionen und die Gesundheit
der Anwohner werden absehbar nicht negativ beein-
trachtigt. Mogliche immissionstechnische Storwir-
kungen (insb. durch gewerblichen und verkehrsbe-
dingten Larm) sind noch weiterfiihrend gutachterlich
zu untersuchen. Im Bedarfsfall sind hier geeignete
SchutzmalRnahmen planerisch vorzusehen.

Aufgrund der geringen Entfernung (< 300 m) missen
und konnen vorhabenbedingte Fernwirkungen auf

die oOstlich gelegenen Natura 2000-Gebiete (FFH- und
Vogelschutzgebiet) durch eine FFH-Vorpriifung vo-
raussichtlich ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Eingriffsregelung sind die negativen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild durch geeignete Vermeidungs- und Min-
derungsmaBnahmen auf das unbedingt erforderli-
che Mal zu beschranken. Fir die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen sind geeignete Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen vorzusehen, die neben der Tier-
und Pflanzenwelt auch die Funktionen fiir schiitzens-
werte Béden und das Klima berticksichtigen.

Die hydrologischen Themen (Entwéasserung/Versi-
ckerung, Lage in einer geplanten Wasserschutzzone
IIIA sowie Anfilligkeit fir extreme Niederschlagser-
eignisse) mussen noch weiterfiihrend fachlich quali-
fiziert untersucht und planerisch optimiert werden,
stellen aber nach derzeitiger Einschatzung voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltbelange dar, die
bei der planerischen Abwagung besonders zu be-
rlicksichtigen ist.

Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Durch die Bauleitplanung werden Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft planungsrechtlich vorbereitet,
die gemalk § 1a BauGB auszugleichen sind. Die Er-
mittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nie-
133).

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
die bereits die 69. FNP-Anderung enthilt, werden im
Entwurf des Bebauungsplans Nie-133 festgesetzt
und im Umweltbericht hierzu dargestellt werden.

Die bauleitplanerisch festzusetzenden und durch
(stadtebauliche) Vertrage flankierend zu sichernden
Kompensationsmalinahmen werden im Sinne eines
nachhaltigen, griingestalterischen und 6kologischen
Gesamtkonzepts fiir das Plangebiet mit den malRgeb-
lichen Behorden abgestimmt und festgelegt.

Teilweise werden Mallnahmen zum Ausgleich des
Eingriffs im Bebauungsplangebiet Nie-133 selbst vor-
gesehen werden konnen. Es ist jedoch absehbar,
dass im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans, der
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parallel zur 69. FNP-Anderung aufgestellt wird, kein
vollstandiger Ausgleich des Eingriffs geleistet wer-
den kann. In diesem Fall werden Ausgleichsmalnah-
men aulerhalb des Plangebiets notwendig.

Diese kénnen z. B. (iber das Okokonto Elmpter Wald
(Ziel: Klimagerechter Waldumbau) der Gemeinde ab-
gewickelt oder auf anderen eigenen Grundstiicksfla-
chen der kinftigen Eigentimer:innen bzw. Ein-
griffverursachenden durchgefiihrt werden. Bei der
MalRnahmenplanung soll eine weitere Beanspru-
chung von Agrarflachen méglichst vermieden und/o-
der produktionsintegrierten MalRnahmen Vorzug ge-
geben werden. Ebenso wird eine zumindest teil-
weise ,Uberschneidung” notwendiger MaBnahmen
zum natur- und ggf. notwendigen artenschutzrecht-
lichen Ausgleich angestrebt.
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3  Vorentwurf der 69.
Flachennutzungsplananderung

3.1 Geplante Flaichennutzungen

Die 69. Anderung des Flichennutzungsplans beinhal-
tet die zur planerischen Vorbereitung notwendige
Darstellung von Flachennutzungen, die im Bebau-
ungsplan Nie-133, der im Parallelverfahren gemal}
§ 8 Abs. 3 BauGB, aufgestellt wird, konkretisiert wer-
den. Geplant ist die Ausweisung von

= Wohnbauflachen (W) nach § 5 Abs. 2 Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB)i. V. m. § 1 Abs. 1
Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO

] eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11
BauNVO, Zweckbestimmung ,,.Seniorenwohn-
und —pflegeeinrichtung” nach § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO

= einer Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstatte” nach § 5 Abs. 2
Nr. 2a BauGB sowie von

= Flachen fiir den Gberortlichen Verkehr und die
ortlichen Hauptverkehrsziige nach § 5 Abs. 2
Nr. 3 BauGB.

Der Anderungsbereich hat eine Fliche von insgesamt
rund 1,8 ha und nimmt auch die von der Gemeinde
Niederkriichten langerfristig beabsichtigte Woh-
nungsbauentwicklung stdlich der Hochstralle (sowie
slidlich des Bebauungsplans Nie-133 im parallelver-
fahren) in den Blick.

Aus der zeichnerischen Darstellung der Anderungsin-
halte wird deutlich, dass der aktuell rechtswirksame
FNP fiir den weitaus groften Teil des Anderungsbe-
reichs bereits heute Bauflachen darstellt.

Die Neuausweisung von Baufldchen und —gebieten
ist lediglich am 6stlichen Plangebietsrand auf einem
Flachenanteil von ca. 0,5 ha (etwa 28 % von insge-
samt rund 1,8 ha) des Anderungsbereichs vorgese-
hen. Ganz Uberwiegend erstreckt sich die 69. Fla-
chennutzungsplananderung dagegen auf bereits im
rechtswirksamen FNP dargestellte Bauflachen:

Im sidwestlichen Plangebietsteil werden eine bisher
ausgewiesene gemischte Bauflache und eine Wohn-
bauflache — entsprechend der Planzielsetzung, dort

kurzfristig eine Kindertageseinrichtung unterzubrin-
gen — durch eine Flache fiir den Gemeinbedarf Gber-
plant.

Im nord- und stidéstlichen Anderungsbereich wer-
den bisherige Flachen fir die Landwirtschaft als
Wohnbauflachen dargestellt. Dadurch sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere
Wohnungsbauentwicklung geschaffen und der 6stli-
che Siedlungsrand im Ortsteil Niederkriichten mal3-
voll baulich arrondiert werden.

Die flr die Bebauung vorgesehenen Flachen kénnen
gemaR § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO nach der besonde-
ren Art ihrer baulichen Nutzung als Baugebiete dar-
gestellt werden. Im &stlichen Teil des Anderungsbe-
reichs wird - entsprechend der planerischen Zielset-
zung der Gemeinde Niederkriichten (Bereitstellung
von Flachen fiir eine dringend bendétigte weitere Se-
niorenwohn- und -pflegeeinrichtung auf ihrem Ge-
meindegebiet) ein Sonstiges Sondergebiet darge-
stellt. Damit die Nutzung der Sondergebietsflache
der beabsichtigten Nutzung vorbehalten bleibt und
kinftig nicht (ohne weitere Plandnderung), z. B.
durch eine Einzelhandelsnutzung, zweckentfremdet
werden kann, wird bereits auf der Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung die geplante Zweckbestim-
mung ,,Seniorenwohn- und —pflegeeinrichtung” dar-
gestellt.

Die geplante Entwicklung erfolgt an einem Standort
mit guter Verkehrsanbindung. Die verkehrliche Er-
schlieBung der geplanten Nutzungen wird sich —
nach aktuellem Kenntnis- und Planungsstand - mit ei-
nem vertretbaren wirtschaftlichen Aufwand herstel-
len lassen, da sie an das bestehende ErschlieBungs-
netz anbindet bzw. dieses (in harmonischer Weise)
fortsetzt und verkniipft. Die Bushaltestelle ,Brahms-
straRe” ist in unmittelbarerer rdumlicher Ndhe zum
Anderungsbereich vorhanden und bietet eine be-
reits bestehende Standortanbindung im OPNV. Auf-
grund dieser Faktoren kann die geplante bauliche
Entwicklung am Standort unter dem Gesichtspunkt
der Nachhaltigkeit positiv bewertet werden.

Fiir den vergleichsweise kleinen Teil der Hochstralle,
der innerhalb des Anderungsbereichs liegt, wird die
bisherige Darstellung als ,Flache fiir den Uberortli-
chen Verkehrs und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige”
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beibehalten. Die Darstellung entspricht der beste-
henden und weiterhin vorgesehenen Verkehrsfunk-
tion der Hochstralle (KreisstralRe 9).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nie-133, der im Parallelverfahren aufgestellt wird,
erstreckt sich auf den nordlich der HochstraBe gele-
genen Teil des Anderungsbereichs und beinhaltet im

Norden und Nordwesten aulRerdem weitere, bereits
im FNP ausgewiesene, Wohnbauflachen.

Die verbindlichen planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung der stdlich der Hoch-
strale liegenden Wohnbauflichen wird die Ge-
meinde Niederkriichten zu einem spateren Zeit-
punkt ebenfalls durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans schaffen.

3.2 69. Anderung des Flichennutzungsplans (Vorentwurf)

Abbildung 13: 69. Flachennutzungsplananderung (zeichnerische Darstellung)

Derzeit rechtswirksamer Flachennutzungsplan  69. Flaichennutzungsplananderung

Zeichenerklarung

der Planzsicten im Anderungstereich

Rechtsgrundlagen

At der baulichen Nutzong Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der
e 2% UGS 64 1 11 2Dy

Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1S, 3634)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiiske ~ Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)i. d. F. cer Bekanntmachung
vam 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786}

Verordnung iiber die Ausarbeitung der
Bauleilpléne und die Darslellung des
Planinhalts - Planzelchenverordnung
1990 (PlanZV 90) . d. F. vorn 18.12.1500
{BGBL.199115.58)

i fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. -
der Bakanntmachung dar Neufassung vorn
14.07.1604 [GV. NRW. S. 270}

Fasichen fir Landwirtschatt und Wald
155 Abs. 2 Nr. 3 Bt BB}

‘:’ FIRCHT U s Landwlt53161

M1:10.000

Boschluss zur ffontlichen Auslogung Genghmigung

einschliefbich Begrindung zugestimmt und die dffentiche. Ausiegung gem. § 3 Abs. 2 BAUGE  (AZ: .......
beschiossen.
Disseldarl, den

IGB it Verigung Vom ............cccceerrrenes

Der Planungs . Verkehrs und Umwieltausschuss hat am diesem Plan Dicser Plan ist gemaR § 6 Abs. 1 Bau
2l } genehmigt worden.

~Im Aullrag

den Der

Bekanntmachung
Bffentliche Auslegung

n der Zeit vom

am
affentlich ausgelegen.
den

Gemnals § 6 Abs. 5 BauGB ist die Erteilung der

Bt

Diesar Plan hat mit Bagrondung gama § 3 Abs. 2 BauGB nach antsablicher BoKanhtmaghUng ..o sifentlich bekannt gemacht worden,

69. Flichennutzungsplanénderung M

den Der

Feststellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Niederkriichten hat Gber alle im Verfahren peltent gemachten
Anregungen entschieden und diesen PIan am ..................... beschlossen

den Der

“"KantstraRe/Lutterbachstrale"

Gemarkung Elmpt (053378)
Flur 11 und 81 (jeweils teilweise)

MaRstab 1: 2.500 — Vorentwurf, 15. August 2023

Quelle: Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, KéIn (August 2023)
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3.3 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz zum Vorentwurf der 69. Flachennutzungsplandnderung

« Flache Flache Flachenanteil
Flachennutzung inm?, ca. in ha, ca. in%
Wohnbauflachen (W) 3.550 o 20,0

§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Sonstiges Sondergebiet (SO)
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 12 BauNVO, 7.830 0,8 44,1
Zweckbestimmung: Seniorenwohn- und -pflegeeinrichtung

Flachen fiir den Gemeinbedarf

§ 5 Abs. 2 Nr. 2 a) BauGB, Zweckbestimmung: Kindertagesstatte e 52 33,7
Flachen fiir den iiberdrtlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige 390 0.0 22
§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB ’ ’

Réaumlicher Geltungsbereich der 61. Flachennutzungsplandnderung 17.740 1,8 100,0

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln (August 2023)
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4 Bebauungsplanvorentwurf Nie-133

4.1 Grundziige

Der Bebauungsplan Nie-133 beinhaltet, entspre-
chend der Planzielsetzungen, im Wesentlichen die
Festsetzung

= von Allgemeinen Wohngebieten (WA) nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

] eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11
BauNVO, Zweckbestimmung ,,.Seniorenwohn-
und —pflegeeinrichtung”

. einer Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbe-
stimmung ,Kindertagesstatte”

. von Verkehrsflachen

= des MaRes der baulichen Nutzung

= die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie

= von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Mogliche Standorte fir Versorgungsanlagen mit den
Zweckbestimmungen ,Elektrizitat” sowie , Erdwar-
megewinnung und —verteilung” sind im Bebauungs-
plan innerhalb der Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Privatparkplatz” dargestellt.

Die Abgrenzung der festgesetzten Baugebiete und
der Flache fiir den Gemeinbedarf leitet sich aus den
Vorgaben fiir die verkehrliche ErschlieRung und ins-
besondere aus dem Flachenbedarf ab, der fir die
(sozialen) Einrichtungen in den geplanten GroRen-
ordnungen grundsatzlich benotigt wird. Diese Be-
darfe wurden durch die potenziellen kiinftigen Tra-
ger:innen der Einrichtungen darlber hinaus besta-
tigt.

Textliche Festsetzungen, durch die die Zulassigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten bzw. im Plangel-
tungsbereich weiter bestimmt wird, zum Larmim-
missionsschutz, zu verbindlichen Pflanz- und Begri-
nungsmalRnahmen, zum Baumerhalt usw., werden
im weiteren Aufstellungsverfahren getroffen.

4.2  Art der baulichen Nutzung und Flache fiir
den Gemeinbedarf

Allgemeine Wohngebiete

Nordlich der geplanten Gemeinbedarfsflache , Kin-
dertagesstatte” und nordlich des festgesetzten Sons-
tigen Sondergebiets setzt der Bebauungsplan Allge-
meine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO fest. Die
insgesamt rund 5.000 m? umfassenden Flachen gren-
zen unmittelbar auch an die benachbarten Einfamili-
enhauswohngebiete an der KantstraRe an.

Ziel der Festsetzung ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die weitere Ent-
wicklung dringend bendtigter Wohnbauflachen im
Gemeindegebiet. Gleichzeitig soll durch die neue
Wohnbebauung nutzungsstrukturell ein Ubergang
zu den geplanten sozialen Einrichtungen geschaffen
werden.

Die im Einzelnen zuldssigen Nutzungen in den Allge-
meinen Wohngebieten werden im Aufstellungsver-
fahren durch textliche Festsetzungen weiter diffe-
renziert. So sollen beispielsweise die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden, um zu-
satzlichen Verkehr im Quartier zu vermeiden.

Sonstiges Sondergebiet

Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet nimmt mit
ca. 6.700 m? etwa ein Drittel der Fliche des Plangel-
tungsbereichs ein. Es besteht das konkrete Interesse
einer ortansdssigen Tragerin, dort eine Senioren-
wohn- und Pflegeeinrichtung zu errichten und zu be-
treiben. Die Plangeberin unterstltzt das Vorhaben,
da ein hoher Bedarf an den geplanten Wohn- und
Pflegepldtzen in der Gemeinde besteht, der in den
kommenden Jahren absehbar weiter steigen wird.

Die Tragerin hat, in Abstimmung mit der Gemeinde
Niederkriichten, bereits eine entsprechende Hoch-
bauplanung fir die Einrichtung (,Quartier am Ra-
derbruch”) beauftragt. Das Grundstiick befindet sich
im Eigentum der Gemeinde Niederkriichten und soll
an die Tragerin verdufRert werden. Geplant sind dem-
nach:
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. 60 vollstationare Pflegeplatze in vier Hausge-
meinschaften

] 20 solitare Kurzzeitpflegeplatze

Ll 13 teilstationdre Platze

. 11 betreute Wohnungen und weitere

. 15 Wohnungen (fur Mitarbeitende) und

. ein Quartierzentrum mit Nachbarschaftscafé

Da der Bebauungsplan als sogenannter Angebots-
plan und nicht vorhabenbezogen aufgestellt wird,
war zundchst der in Frage kommende Baugebietstyp
fur die geplante Nutzung zu prifen. Da es sich u. A.
um eine Wohnnutzung handelt, kam hier zunachst
die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets”
(WA) nach § 4 BauNVO in Betracht.

Andere Baugebietstypen, wie z. B. ein ,,Mischgebiet”
(MI) nach § 6 BauNVO, wurden - mit Blick auf die da-
rin allgemein und ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen und die raumliche Lage des Plangebiets am
Ortsrand von Niederkriichten im Ubergang zum
Landschaftsraum - als ungeeignet bewertet und die
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets nach § 11
BauNVO gewadhlt:

Als Sonstige Sondergebiete sind gemal® § 11 Abs. 1
BauNVO solche Gebiete darzustellen und festzuset-
zen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis
10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Fiir sonstige
Sondergebiete sind nach § 11 Abs. 2 BauNVO auBer-
dem die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung ,,Seniorenwohn- und Pflege-
einrichtung” leitet sich einerseits aus der geplanten
Nutzung ab. Andererseits handelt es sich bei einer
solchen Einrichtung in der Regel um eine gewerblich
betriebene, zumindest aber wirtschaftlich zu betrei-
bende Nutzung, die auf Arbeitskrafte angewiesen ist
und die diese in einer Betriebsform beschaftigt.

Der Nutzungsanteil ,Pflege” stellt in diesem Sinne
eine deutliche Unterscheidung zu den nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO in einem ,Allgemeinen Wohngebiet”
(WA) zulassigen ,, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke” dar.

Aber auch die GroRenordnung der beabsichtigten
Nutzung insgesamt sowie die moglicherweise sinn-
volle Unterbringung begleitender Nutzungen, wie
z. B. ambulante arztliche und physiotherapeutische
Angebote, Dienstleistungen wie z. B. Friseur und
FuBpflege usw., sprechen fiir die Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebiets. Im weiteren Aufstellungs-
verfahren wird die festgesetzte Zweckbestimmung
,Seniorenwohn- und Pflegeeinrichtung” ggf. noch
weiter konkretisiert bzw. erganzt.

Flache fiir den Gemeinbedarf

Fir den Bereich im westlichen Plangebietsteil, in
dem die Gemeinde kurzfristig die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Genehmigung und den
Bau einer Kindertagesstatte zu schaffen beabsich-
tigt, setzt der Bebauungsplan eine Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der entsprechenden Zweckbestim-
mung ,Kindertagesstatte” fest.

Durch die Festsetzung wird eine Flache von knapp
4.000 m? fur die Errichtung der geplanten Kinderta-
gesstatte mit drei Gruppen, zuziiglich einer Erweite-
rungsoption, planungsrechtlich gesichert. Die Errich-
tung einer solchen (sozialen) Betreuungseinrichtung
in einem ,Allgemeinen Wohngebiet” wdre zwar
grundsatzlich moglich. Zielsetzung der Plangeberin
ist es aber, die Nutzung durch die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflaiche mit entsprechender Zweckbe-
stimmung eindeutig festzulegen und die Grund-
stucksflachen hierfiir dauerhaft vorzuhalten.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfliche wird das Maf}
der baulichen Nutzung bestimmt, ohne dass hierfiir
eine zwingende planungsrechtliche Notwendigkeit
besteht. Die Festsetzung erfolgt mit dem Ziel:

] ein in das nachbarschaftliche Umfeld passen-
des Gebdudevolumen zu ermdoglichen

. den Versiegelungsgrad zu bestimmen und auf
ein notwendiges Mal} zu begrenzen und damit
gleichzeitig

= eine (rechtlich) bestimmte GroRenordnung der
zulassigen Uberbauung festzulegen, die als
Grundlage fiir die Ermittlung des naturschutz-
rechtlich bedeutsamen Eingriffs und des dar-
aus resultierenden Ausgleichsbedarfs dienen
kann
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. die zul3ssige Uberbaubarkeit im Hinblick auf
den Niederschlagsabfluss und die zu planen-
den Entwasserungsanlagen zu bestimmen.

4.3  MaRB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet
durch die Zahl der zulassigen Vollgeschosse (Hochst-
maf) in Kombination mit Grundflachenzahlen (GRZ)
und die hochstzuldssige Hohe bzw. Oberkante (OK)
baulicher Anlagen bestimmt. Damit ist das MaR der
baulichen Nutzung gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO hin-
reichend bestimmt. Um ungewollte Harten zu ver-
meiden, werden im weiteren Planverfahren Ausnah-
meregelungen fur untergeordnete Bauteile, wie z. B.
Aufzugsmaschinenhauser, erganzt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete und die Flache fiir
den Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte” wird eine
GRZ von 0,6 bei einer Vollgeschosszahl von zwei (Il)
als HochstmaR festgelegt. Die maximale Hohe der
Oberkante wird auf 62,00 m Gber Normalhéhen-Null
(NHN) festgesetzt. Erganzend soll textlich gleichzeitig
festgesetzt werden, dass die GRZ von 0,6 nicht iber-
schritten werden darf.

Durch die Festsetzung werden bewusst auch Ge-
baude zugelassen, die eine dichtere Bebauungim an-
sonsten kleinteilig bebauten Umfeld ermdglicht. Da-
mit wird vor allem den Zielen des Masterplans Woh-
nen der Gemeinde Niederkriichten und dem Nach-
haltigkeitsgedanken Rechnung getragen:

Durch eine kompakte Bauweise kdnnen mehr Men-
schen auf einer geringeren Flache untergebracht
werden, als es z. B. in den Einfamilienhausgebieten
der Umgebung der Fall ist. Damit wird dem Gebot
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rech-
nung getragen.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen
von

. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

. Nebenanlagen im Sinne des § 14

. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird,

bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch die Grundflachen dieser Anlagen bis
zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Um den
Versiegelungsgrad in den Allgemeinen Wohngebie-
ten - unter Beruicksichtigung der gegeniiber dem Orri-
entierungswert der BauNVO fir ein WA erhohten
Grundflachenzahl von 0,6 - zu begrenzen, sollen im
Bebauungsplan Nie-133 von Satz 2 abweichende
Bestimmungen getroffen werden.

Flr das Sonstige Sondergebiet ,Seniorenwohn —und
Pflegeeinrichtung” wird eine GRZ von 0,8 bei einer
Vollgeschosszahl von drei (IIl) als HochstmaR festge-
legt. Die maximale Hohe der Oberkante wird auf
65,00 m iber Normalhdhen-Null (NHN) festgesetzt.

Die Festsetzungen tragen dem hohen Bedarf an bar-
rierefreien Seniorenwohnungen und Pflegepldtzen
Rechnung sowie den Erfordernissen und Flachenan-
spriichen, die mit der geplanten Nutzung —unabhén-
gig von bestimmte Betreibenden - grundsatzlich ver-
bunden sind. Hierzu gehoren, neben der Errichtung
der erforderlichen Gebdude mit ihren befestigten
und gartnerisch gestalteten Freiflachen, auch die Un-
terbringung von Kfz-Stellpldtzen fiir Besuchende und
Mitarbeitende, Anlieferbereiche und sonstigen Er-
schlieBungsflachen auf dem Grundstick.

GemalR § 17 BauNVO sind bei der Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung nach § 16, auch wenn
eine Geschossflachenzahl oder eine Baumassenzahl
nicht dargestellt oder festgesetzt wird, Orientie-
rungswerte fir Obergrenzen zu beachten. Die Fest-
setzung der Zahl der Vollgeschosse als ,dritter”
GroRRe, neben Grundflachenzahl und Hohe baulicher
Anlagen, soll die Einhaltung der Orientierungswerte
unterstitzen.

Zusatzlich zur Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl
der Vollgeschosse werden im Sonstigen Sonderge-
biet, wie im gesamten Bebauungsplan Nie-133, die
maximal zuldssigen Hohen baulicher Anlagen in Me-
ter Gber Normalhdhen-Null festgesetzt.

Im Bebauungsplanvorentwurf Nie-133 wird auf die
Festlegung bestimmter Dachformen bewusst ver-
zichtet, um neben klassisch Dachformen auch Dach-
gestaltungen, z. B. mit Griindachern und/oder Pho-
tovoltaikanlagen zu ermdglichen. Gleichzeitig soll
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eine Landschafts- und Ortsbildvertragliche Héhen-
staffelung der Bebauung erreicht werden.

Die Oberkante (OK) der zu errichtenden baulichen
Anlagen und Gebaude darf die im Plan eingeschrie-
bene maximale Hohe Gber Normalhdhen-Null (NHN)
nicht tiberschreiten. Durch die Festsetzung wird si-
chergestellt, dass sich die Hohe der Neubebauung in
das bauliche Umfeld einfiigt.

Mit Festsetzung der H6hen Uber NHN liegt die maxi-
mal zuldssige Hohe der Oberkante gemaR § 16 Abs. 3
BauNVO absolut fest. Die Hohenfestsetzungen erlau-
ben eine Bauhdhe von etwa 10 — 13 m Uber dem ,,ge-
wachsenen” Geldnde, dessen Niveau zwischen
52 - 53 m Gber Normalhéhen-Null liegt.

In Verbindung der festgesetzten Zahl der Vollge-
schosse in den Baugebieten (Gemeinbedarfsfliche
und WA = Il, SO = Ill) mit der jeweils festgesetzten
Hohe baulicher Anlagen bestehen zwei Regularien,
durch die der Bau harmonisch dimensionierter Bau-
korper erreicht und das Entstehen einer zu starken
Bau-masse verhindert werden sollen, die fiir benach-
barte Grundstiicke erdriickend wirken kénnte.

4.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen gemalR § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden zeichnerisch durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet und in der Flache fiir
den Gemeinbedarf im westlichen Plangebietsteil
sind diese so angeordnet, dass eine Ausrichtung der
privaten Gartenflachen nach Siuden/Siidwesten er-
moglicht wird und die Hauserschliefung von Osten
erfolgen kann.

Im Sondergebiet und im nordlich davon festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebiet sind die Baugrenzen
groRziigig gefasst. Dadurch soll fir die kiinftigen
Grundstiickseigentimer:innen bzw. Bauherr:innen
ein groBRtmaoglicher Spielraum fiir die Anordnung und
Ausrichtung der Gebdude und sonstigen baulichen
Anlagen in den Baugebieten geschaffen werden, um
eine (aus Betreibersicht) optimale Flachennutzung
und Grundrissgestaltung zu ermoglichen.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen halten zu den
Grundstiicksgrenzen einen Abstand von mindestens
drei Metern ein.

4.5 Verkehrsflachen

StraBBenverkehrsflichen

Im Rahmen der Bauleitplanung hat die Gemeinde
eine fachlich qualifizierte Verkehrsuntersuchung und
die Planung der notwendigen ErschlieBungsanlagen
beauftragt. Die im Bebauungsplanvorentwurf festge-
setzten Verkehrsflachen bilden die im weiteren Auf-
stellungsverfahren zu vertiefende StralRenvorpla-
nung ab. Diese sieht fiir die duRere verkehrliche An-
bindung des Plangebiets die Errichtung eines vierar-
migen Kreisverkehrs im Bereich HochstralRe (K 9) und
Verldangerung KantstralRe (heutiger Wirtschaftsweg)
sowie Lutterbachstrale vor.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets soll als (ver-
kehrsberuhigte) WohnstraBe mit einer Querschnitts-
breite von 8,00 m hergestellt werden. Im weiteren
Planverfahren wird u. A. — insbesondere unter dem
Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit - geprift, welche
MaRnahmen zur StralRenentwdsserung und zur
(Grlin-) Gestaltung des StraBenraums geeignet sind.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der HochstraRe setzt der Bebauungsplanvor-
entwurf ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrtverbot”
fest. Die ErschlieBung von Grundstiicken im Plange-
biet soll, unter den Aspekten der Verkehrssicherheit
und der Gewadhrleistung eines reibungslosen Ver-
kehrsflusses auf der KreisstraRe 9 nicht von der
Hochstralle sondern allein von der inneren Plan-
straRBe aus erfolgen. Dem tragt die Festsetzung pla-
nungsrechtlich Rechnung.

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
»Privatparkplatz”, Versorgungsanlagen

Der Bebauungsplan setzt im slidwestlichen Plange-
bietsteil eine Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung ,,Privatparkplatz” fest. Diese Flache bzw.
die darin unterzubringende Stellplatzanlage soll der
Deckung des Stellplatzbedarfs der Kindertagesein-
richtung dienen und ggf. gleichzeitig einen Teil des
Stellplatzbedarfs der Seniorenwohn- und pflegeein-
richtung aufnehmen.
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Die Festsetzung als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung , Privatparkplatz” bericksichtigt
einerseits, dass es sich damit um eine von mehreren
kiinftigen Eigentimer:innen gemeinschaftlich ge-
nutzte Anlage handeln wird, die nicht nur einem Bau-
gebiet zugeordnet ist. Andererseits ist die kiinftige
Bauherrenschaft bei einer Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,,Privatparkplatz nicht an die
Einhaltung einer baugebietsbezogen einzuhaltenden
Grundflachenzahl gebunden, was einer besseren
Ausnutzbarkeit der Flache dient. MaBnahmen zur
Begriinung dieser Stellplatzanlage, wie auch anderer
(zusammenhadngend angeordneter) Stellplatze im
Bebauungsplangebiet werden im weiteren Aufstel-
lungsverfahren textlich festgesetzt werden.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
enthélt die (symbolhafte) Darstellung von Versor-
gungsanlagen mit den Zweckbestimmungen , Elektri-
zitdt” sowie ,, Erdwarmegewinnung und —verteilung”.

Es handelt sich um potenzielle Standorte. Sollten sich
aus der friihzeitigen Beteiligung und der Abstim-
mung mit den Versorgungstrdger:innen sowie den
weiteren Fachplanungen konkrete Standortanforde-
rungen und Flachenbedarfe ergeben, so werden
diese im Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt und
— soweit erforderlich - flachenhaft als ,Flachen fir
Versorgungsanlagen” festgesetzt.

Baumerhalt

Im Nordwesten des Plangebiets setzt der Bebau-
ungsplanvorentwurf den Erhalt von zwei Bdumen
fest. Es handelt sich hier um einen schiitzenswerten
dlteren Baumbestand, der sich am heutigen Ende der
KantstraRe (Sackgasse) befindet.
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4.6  Bebauungsplan Nie-133 (Vorentwurf)

Abbildung 14: Bebauungsplanvorentwurf (zeichnerische Darstellung)
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4.7 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nie-133

Elichennutzun Flache Flache Flachenanteil
8 in m?, ca. in ha, ca. in%
Allgemeines Wohngebiet (WA)
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO 3.004 0,5 23,5
Sonstiges Sondergebiet (SO)
Zweckbestimmung: Seniorenwohn- und -pflegeeinrichtung 6.680 0,7 31,3
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO
Flache fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung , Kindertagesstatte”
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, 3.925 0,4 18,4
StraBenverkehrsflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 4.479 0,4 21,0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Privatparkplatz”
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 1.235 01 e
Réaumlicher Geltungsbereich der 61. Flachennutzungsplandnderung 21.323 2,1 100,0
Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, Kéln (August 2023)
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