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1. Planungsziele und Erfordernis der Planaufstellung

Im Heineland 06stlich der Overhetfelder Strale im ndrdlichen Anschluss an den
Siedlungszusammenhang des Ortsteils EImpt bestehen grof3e landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die sich im Eigentum der Gemeinde Niederkriuchten befinden.

Fur diesen Bereich besteht seit dem Jahr 2000 der rechtskréaftige Bebauungsplan
EIm-83 ,,Overhetfelder StralRe/Heineland”, der die Entwicklung eines knapp 8 ha
grolBen Wohngebietes vorsieht. Eine Umsetzung der Planung erfolgte aufgrund
der vorrangigen Entwicklung der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme im so-
genannten ,Malerviertel“ stidwestlich des Heinelands bisher nicht. Die Uberle-
gungen wurden jedoch jingst nach weitgehender Bebauung des ,Malerviertels*
wieder aufgegriffen. Die Wiederaufnahme der Entwicklungsabsichten des Wohn-
standortes ,,Heineland” korrespondiert mit der aktuell geplanten Entwicklung ei-
nes Lebensmittelvollsortimenters an der Overhetfelder Stral3e ndrdlich des Kin-
dergartens. Der geplante Markt kann kunftig von der integrierten Lage innerhalb
eines Wohngebietes profitieren, gleichzeitig wird der Wohnstandort durch die N&-
he zu einer Nahversorgungseinrichtung funktional gut eingebunden.

Auch entsprechen die Zielsetzungen des urspriunglichen Bebauungsplanes EIm-83
nicht mehr den heutigen Nachfragestrukturen. Der Bebauungsplan sah neben
einem aufwandigen Erschliefungssystem eine umfangliche Ausweisung von Dop-
pel- und Reihenhausstrukturen vor, die heute nicht am Standort EImpt nachge-
fragt werden. Kinftig sollen vornehmlich freistehende Eigenheime angeboten
werden, aber auch Angebote von preiswerten Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau fir Senioren oder Starterhaushalte geschaffen werden. Daher wurde
eine neue staddtebauliche Konzeption fur das Wohngebiet in Verbindung mit dem
geplanten Lebensmittelmarkt entwickelt.

Die beabsichtigen Planungen konnen auf Grundlage des bestehenden Planungs-
rechts jedoch nicht realisiert werden. Aufgrund des sich aus der Planung des Le-
bensmittelvollsortimenters sowie des daran anschlieenden Wohngebietes neu
ergebenen stéadtebaulichen Konzept sind fur den Bereich des bestehenden Be-
bauungsplanes EIm-83 planungsrechtliche Anderungen vorzunehmen. Wahrend
fur den Bereich des geplanten Lebensmittelvollsortimenters ein separater Bebau-
ungsplan aufgestellt wird, der durch die Festsetzung eines Sondergebietes die
Zulassigkeit eines Lebensmittelvollsortimenters planungsrechtlich sichert, wird
durch den vorliegenden Bebauungsplan die Voraussetzung fur die Entstehung
eines entsprechenden Wohngebietes gemall dem stéddtebaulichen Konzept ge-
schaffen. Die aus der raumlichen Nahe von Lebensmittelvollsortimenter und
Wohnnutzung resultierenden positiven wie auch negativen Wechselwirkungen
werden auf planungsrechtlicher Ebene in beiden Planverfahren bericksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Elm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder
StralRe“ sowie die 62. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Vollsortimenter
Overhetfelder StralRe* erfolgen parallel zu diesem Verfahren.



Gemeinde Niederkriichten, 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhetfelder Strake/Heineland“

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83
,Overhetfelder Strale/Heineland” befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand des
Ortsteils EImpt 6stlich der Overhetfelder StraRe im Anschluss an die bestehende
Ortslage. Die Entfernung zum Ortskern betrdgt etwa 500 bis 700 m. Er umfasst
eine weitestgehend unbebaute, derzeit fur die Landwirtschaft genutzte Flache.
Im sudostlichen Plangebiet befindet sich vorubergehend eine Mobilheimanlage
fur Fluchtlinge und Asylbewerber, die nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens
entfernt wird.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes wird wie folgt begrenzt:

e Im Westen durch die Overhetfelder StralRe, die rickwaértige Grundsticks-
grenze des kunftigen Vollsortimenters sowie durch die dstlichen Grund-
stiicksgrenzen der DRK Kindertagesstatte ,,Abenteuerland“ und der Freiwil-
ligen Feuerwehr EImpt,

e Im Siden durch die rickwartigen Grundstucksgrenzen der Wohnbebauung
nordlich der Uhlandstralile,

e Im Norden durch den Talweg und

¢ Im Osten durch die nérdliche Verlangerung der Freiheitsstralie

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 6,9 ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird im Bebauungsplan durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.

3. Ortliche Verhaltnisse

3.1 Stadtebauliche Situation

Die Flachen im Plangebiet befinden sich derzeit in landwirtschaftlicher Nutzung
und sind ganzlich unbebaut. Im Nordwesten schlief3t das Plangebiet an die Over-
hetfelder StraRe an, welche als Haupt-Ortszufahrt aus Richtung Norden fungiert
und in ihrer nordlichen Verlangerung uUber die Ortslage Overhetfeld einen An-
schluss an das Uberdrtliche Verkehrsnetz gewéhrleistet. Das Umfeld wird in west-
licher und sudlicher Richtung durch aufgelockerte Wohnsiedlungsgebiete mit ei-
nem hohen Anteil Einfamilienhausbebauung sowie gemeindliche Infrastrukturen
bestimmt. Im Sudwesten grenzt das Plangebiet an das Grundstiuck der DRK-
Kindertagesstatte ,,Abenteuerland” sowie weiter sudlich an die Freiwillige Feuer-
wehr Elmpt an. An die sidliche Plangebietsgrenze schlief3t die ruckwaéartige Be-
bauung der UhlandstraRe an, welche sich in diesem Bereich vornehmlich Uber
Geschosswohnungsbauten definiert. Westlich der Overhetfelder Strafle befinden
sich die Kindertageseinrichtung ,,Unter'm Regenbogen®“ sowie weitere Wohnbe-
bauung, vornehmlich Eigenheimbebauungen. Noérdlich und 6stlich schlie3t das
Plangebiet durch den Talweg und die ndrdliche Verlangerung der Freiheitsstral3e
ab, an dessen Anschluss sich die vorhandene Ackerflache des Plangebiets fort-
setzt.
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3.2 Verkehr

Das Gebiet ist entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze direkt an die Over-
hetfelder Stralle angebunden. In diesem Bereich soll kiinftig eine der beiden Zu-
fahrten des Plangebietes entstehen. Darlber hinaus besteht im stdlichen Bereich
des Plangebietes Anschluss an die StichstralRe Florianstralle, die ebenso auf die
Overhetfelder StraBe miindet. Uber die Overhetfelder StraRe ist das Plangebiet
an den Ortskern und das Uberortliche ErschlieBungsnetz angeschlossen.

3.3 Naturraumliche Gegebenheiten

Das weitestgehend topografisch ebene Plangebiet wird derzeit ackerbaulich ge-
nutzt. Im Norden besteht ein mit dichten Gehdlzen bestandener Einschnitt im
Gelande, durch den der Lehmkuhlgraben, ein Zulauf des Elmpter Baches, ver-
lauft.

4. Ubergeordnete Planungen/vorhandenes Planungsrecht

4.1 Regionalplan

Der rechtskréaftige Regionalplan (Regionalplan Dusseldorf — RPD) stellt das Plan-
gebiet bis auf einen schmalen Randstreifen im Nordosten, in dem kunftig ein Re-
genruckhaltebecken fur das Plangebiet vorgesehen werden soll, als Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Aufgrund der sachgerechten Parzellenunscharfe des
Regionalplanes ist die Entwicklung eines Wohnstandortes im Plangebiet aus dem
Regionalplan abzuleiten.

4.2 Landschaftsplan

Laut rechtsverbindlichem Landschaftsplan Nr. 3 ,Elmpter Wald“ (LP3) aus dem
Jahr 1987 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der geschiitzte Land-
schaftsbestandteil 5.2.22., der aus einer zur Pflanzung vorgesehenen Baumgrup-
pe aus drei Stieleichen als Entwicklungs-, Pflege und ErschlieBungsmallnahme
gemal 8 26 LG NW in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.06.1980 be-
steht. Auch Uber eine Luftbildrecherche ist nicht zu ermitteln, ob die dort festge-
setzten Stieleichen je gepflanzt wurden. In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehoérde wird daher an der Festsetzung des gesetzlich geschitzten Land-
schaftsbestandteils nicht festgehalten. Eine 6kologische Aufwertung des noérdli-
chen Planbereiches erfolgt durch die Anpflanzung einer Gehdélzhecke in der nérd-
lichen o6ffentlichen Griunflache.

4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederkrichten aus dem
Jahr 1981 stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar. Der Bebauungsplan gilt
daher als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes EIm-83
,Ooverhetfelder Stral3e/Heineland”, welcher seit dem 22.09.2000 rechtskraftig ist.
Dieser Bebauungsplan setzt hauptsachlich reine und allgemeine Wohngebiete
gemall der damals beabsichtigten stadtebaulichen Planung fest. Die aktuellen
Entwicklungsziele der Gemeinde Niederkrichten fir den Standort Heineland mit
der Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimenters und einem angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet erfordern hinsichtlich der bestehenden Festsetzungen
eine Anderung des Bebauungsplanes. Mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des
Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhetfelder Stral’e/Heineland” treten fur den Gel-
tungsbereich die Festsetzungen des ehemaligen Bebauungsplanes aulRer Kraft.

5. Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemaf
8§ 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Fur die Belange des Umwelt-
schutzes wird in einem solchen Regelverfahren gemall 8 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefuhrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der zur friihzeitigen Beteiligung gemaR & 3 Abs. 1 BauGB ist die Of-
fentlichkeit Uber die Ziele und Auswirkungen der Planung informiert worden. Im
Zeitraum vom 03.07.2017 bis einschliel3lich 04.08.2017 konnten die Unterlagen
im Rathaus und auf der Homepage der Gemeinde Niederkrichten eingesehen
werden. Zudem gab es in diesem Zeitraum die Gelegenheit, sich zu der Planung
zu aullern. Am 11.07.2017 hat der Darlegungs- und Anhodrungstermin im Bur-
gerhaus Elmpt stattgefunden. In diesem Termin wurden insbesondere die stadte-
bauliche Konzeption und die Ergebnisse der schall- und verkehrstechnischen Un-
tersuchungen vorgestellt. Die Offentlichkeit hatte im Rahmen dieser Veranstal-
tung ebenfalls Gelegenheit, Anregungen in das Verfahren einzubringen.

Mit Schreiben vom 23.06.2017 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemall 8 4 Abs. 1 BauGB uUber die Planung unterrichtet worden.
Zudem wurde um AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB (Scoping) gebeten.

6. Stadtebauliche Planung

Die stadtebauliche Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebietes mit Uber-
wiegenden Baugrundstucken fur den individuellen Eigenheimbau vor. Diese
Strukturen passen sich gut in die Umgebung ein und stellen eine sinnvolle Ergan-
zung des Bestandes der Ortslage ElImpt dar. Im westlichen und sudlichen Rand-
bereich des Plangebietes sind gemaf stadtebaulichem Konzept auch Reihen- und
Mehrfamilienhduser vorgesehen, um Wohnnutzungen unterschiedlicher Dichte
und demnach auch verschiedene Wohnungsgroéfien anbieten zu kénnen. Damit
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soll ein Angebot fur unterschiedliche Nachfrager- und Einkommensgruppen und
zudem Moglichkeiten fur den gefoérderten Wohnungsbau geschaffen werden.

Gemal dem vorliegenden beispielhaften stadtebaulichen Konzept lassen sich
rund 70 Wohngebéude im Bereich der Eigenheimbebauung, schwerpunktmalig
als Einfamilienhauser und vereinzelt als Doppelhduser, im Plangebiet realisieren.
Hierflr ergeben sich eine durchschnittliche GrundstiicksgrofRen von rund 480 m=2.
Zusatzlich werden jedoch auch kleinere freistehende Eigenheime fur beispiels-
weise fur Senioren auf kleineren Grundsticken mit rund 350 m2 berucksichtigt.
Im nordwestlichen Bereich ist die Errichtung von Reihenhdusern beziehungsweise
Gebaudetypen fur Mehrgenerationenwohnen vorgesehen. Die Flachen fur Mehr-
familienhduser nehmen im Konzept eine Flache von rund 9.000 m2 ein und bie-
ten Platz fur rund 60 Wohneinheiten.

Erschlossen werden soll das Gebiet Uber zwei Stral3enanschlisse. Zum einen
durch eine Zufahrt im Nordwesten, ausgehend von der Overhetfelder Stralle im
Kreuzungsbereich mit der Stralle Lehmkul und eine weitere Zufahrt im Siddwes-
ten Uber die auf einer Lange von ca. 60 m bereits bestehende StichstralRe Flori-
anstral3e. Damit ist eine gute Verkehrsverteilung sichergestellt.

Die Erschlielung des Baugebietes fur die Nahmobilitat wurde mit Beratung durch
das Planungsbiro VIA eG aus Koln und in Abstimmung mit dem Stral3enbaulast-
trager und der Strallenverkehrsbehodrde des Kreises Viersen wie folgt geplant:
Zur Anbindung des Heinelandes an die Ortslage Elmpt fur den FulRverkehr wird
an der 0Ostlichen Straflenseite der Overhetfelder Stralle eine Gehweganlage neu
errichtet.

Zudem wird auf der Fahrbahn ein Schutzstreifen fur den Radverkehr markiert.
Nordlich des Talweges soll der Radverkehr durch eine Querungshilfe auf den ge-
genuberliegenden Zweirichtungsradweg nach Overhetfeld geleitet werden. Die
bestehenden Querungshilfen auf der Overhetfelder Stralie sollen behindertenge-
recht umgebaut werden. Dadurch weitet sich der StralBenraum gegenuber dem
Bestand auf, sodass der ostliche Rand der Overhetfelder Strafle nach dem Aus-
bau innerhalb des Plangebietes liegt.

Die innere offentliche ErschlieBung ist als Mischverkehrsflache mit einer Breite
von 9,5 m konzipiert. Der Strallenraum bietet hierdurch genugend Platz fur seit-
liche Parkflachen oder Begrunungsmaflnahmen. Mit der geplanten Stral3enbreite
sind auch hinreichend Besucherstellplatze fur das neue Quartier bertcksichtigt.
Untergeordnete StichstralRen erhalten eine Stral3enbreite von 6,0 m. Die privaten
Stellplatze kénnen vornehmlich auf den hinreichend grof3en privaten Grundsti-
cken untergebracht werden.

Im sidwestlichen Bereich des Plangebietes sieht das stddtebauliche Konzept ei-
nen offentlichen Stellplatz vor, durch den dem Stellplatzbedarf der angrenzenden
Kindertagesstatte Rechnung getragen wird.

Offentliche Grunflachen mit ihren Wegeverbindungen sichern eine ansprechende
Griungestaltung des Plangebietes sowie eine angemessene Vernetzung fur den
FuR- und Radverkehr. Hierbei steht die fuRlaufige Anbindung an den geplanten
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Vollsortimenter sowie an den an das Plangebiet angrenzenden freien Land-
schaftsraum im Fokus.

7. Auswirkungen der Planung

7.1. Verkehrliche Auswirkungen

Fur das Plangebiet wurde ein verkehrstechnisches Gutachten erstellt, welches die
Anbindung des Plangebiets an das bestehende Stralennetz unter den Aspekten
Leistungsfahigkeit und Sicherheit untersucht (Verkehrstechnische Untersuchung
zu den Bebauungsplanen EIm-83, 1. Anderung und Elm 124 in Niederkrichten,
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Bochum
06.06.2018). Dabei wurde die Verkehrserzeugung beider Plangebiete — des neu-
en Wohngebietes ,,Heineland” sowie der neue Standort des Lebensmittelmarktes
— und deren Wirkungen gemeinsam bewertet. Der Gutachter kommt zusammen-
fassend zu folgendem Ergebnis:

Das neue Wohngebiet soll im Norden an der Einmundung Overhetfelder Stra-
Be/Lehmkul und im Siden an der Einmindung Overhetfelder Stra-
Be/FlorianstraRe angebunden werden. Die Anbindung des neuen Lebensmittel-
Vollsortimenters ist mit zwei Einmindungen jeweils sudlich versetzt und gegen-
Uber der bestehenden Einmiundungen Overhetfelder StralRe/Kindergarten Einfahrt
und Overhetfelder StralRe/Kindergarten Ausfahrt geplant. Dabei soll der nordliche
Anschluss der Abwicklung des Lieferverkehrs dienen und dem PKW-Verkehr das
Rechtseinbiegen in die Overhetfelder StralRe erlauben. Der stdliche Anschluss ist
dem PKW-Verkehr vorbehalten.

Zur Bearbeitung der Fragestellung wurde das aktuelle Verkehrsaufkommen an
9 Knotenpunkten im Verlauf der Overhetfelder Strafe im Rahmen einer Knoten-
stromerhebung erfasst. Die Erhebung wurde um zwei Knotenpunkte im Ortszent-
rum erganzt, da diese zum Teil bereits mit den heutigen Verkehrsbelastungen als
kritisch einzustufen sind.

Bei der Schatzung der zukinftigen Verkehrsmengen wurde auf Grundlage einer
Verkehrszahlung in 2017 von einer Zunahme des allgemeinen Verkehrsaufkom-
mens um 10 % ausgegangen. Das Verkehrsaufkommen des Bauvorhabens wurde
auf der Grundlage gebrauchlicher Kennziffern zum Zusammenhang zwischen Fla-
chennutzung und Verkehrsaufkommen berechnet (sog. Prognose-Planfall). Dabei
wurden im Sinne eines ,worst-case-Szenarios” bewusst Ansatze gewaéahlt, die zu
einem hohen Verkehrsaufkommen fuhren.

Zur Bewertung der Verkehrssituation an den o. g. Knotenpunkten sowie an der
geplanten Zufahrt des Einzelhandelsmarktes wurden die verkehrstechnische Ka-
pazitat und die Qualitat des Verkehrsablaufs anhand der dafur vorgesehenen
Verfahren aus dem Handbuch fur die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen —
HBS berechnet. Die verkehrstechnischen Berechnungen kommen zu folgenden
Ergebnissen:
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Das prognostizierte Verkehrsaufkommen an den geplanten Zu- und Aus-

fahrten des Plangebietes sowie an allen benachbarten Knotenpunkten im
Verlauf der Overhetfelder Stral3e kann mit guter bis sehr guter Verkehrs-

qualitat abgewickelt werden
e Der Knotenpunkt Hauptstrale/Monchengladbacher Stral3e/An

Beek/Goethestralle weist in seiner heutigen Betriebsform bereits mit den
vorhandenen Verkehrsstdrken in der Nachmittagsspitze eine deutliche
Uberlastung auf. Mit den Verkehrsbelastungen fur den Prognose-Planfall
zeigen die Berechnungen, dass der Knotenpunkt nicht leistungsfahig be-

trieben werden kann.

e Zur Verbesserung der Situation stellt der Umbau zu einem Mini-
Kreisverkehr eine sinnvolle Alternative dar. Mit dieser L6ésung kann ein
leistungsfahiger Verkehrsablauf auch im Prognose-Planfall erwartet wer-

den.

¢ Die Overhetfelder StralRe ist aufgrund ihrer Lage im Netz am ehesten mit
dem StraBentyp ,,Ortliche EinfahrtsstraRe* zu vergleichen. Die Overhetfel-
der Stral3e weist im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 7,5 m auf. Die
Verkehrsbelastung in der nachmittaglichen Spitzenstunde im Prognose-
Planfall betragt im Abschnitt noérdlich des Kreisverkehrs Goethestralle /
SchulstraRe/Heinrichstralle maximal ca. 797 Kfz/h. Der Schwerverkehrs-
anteil ist mit 2 bis 3 % sehr gering. Damit liegt die Verkehrsstarke inner-
halb der Spannbreite von 400 bis 1.800 Kfz/h, die nach den Richtlinien fur
die Anlagen von Stadtstralen, RASt 06 (FGSV, 2006) fur eine ,0rtliche
EinfahrtstralRe” angemessen ist. Fiur inklusive Linienbusverkehr lasst die
Richtlinie auch Schutzstreifen fir Radfahrer und stralenbegleitende Park-
streifen vor. Der Fahrbahnquerschnitt ist fur die prognostizierten Ver-

kehrsstarken ausreichend breit.

e Die Goethestrale kann aufgrund ihrer Lage im Stral3ennetz als Sammel-
stralRe klassifiziert werden. Die Verkehrsbelastung liegt zwischen ca. 570
und 590 Kfz/h in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Damit liegt die Ver-
kehrsbelastung im Prognose-Planfall innerhalb der Spannbreite von 400
bis 800 Kfz/h, die nach RASt 06 fur eine Sammelstrale angemessen ist.
Die Goethestralle weist im Bestand eine Fahrbahnbreite von ca. 6,5 m auf.
Bei dieser Querschnittsbreite und der prognostizierten Verkehrsbelastung
lasst die Richtlinie Linienbusverkehr zu. Der Fahrbahnquerschnitt ist folg-
lich far die vorhandenen und die prognostizierten Verkehrsstarken ausrei-

chend breit.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die ErschlieBung der beiden Planberei-
che mit dem vorhandenen Ausbaustand des StralRennetzes gewahrleistet ist. Fur

den Knotenpunkt HauptstralRe/Moénchengladbacher StralRe/An

Beek/Goethestralle ist bereits heute unabhéangig von der Realisierung der Pla-

nung eine Verbesserungsmalnahme empfehlenswert.

MalRnahmen sind aulierhalb des Bebauungsplanverfahrens vorzunehmen.
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Die ErschlieBung des Wohngebietes und des Lebensmittelmarktes fur die
Nahmobilitat wurde in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager und der Stra-
Renverkehrsbehdrde des Kreises Viersen wie folgt geplant: Zur Anbindung des
Heinelandes an die Ortslage Elmpt fur den FuBB3verkehr, wird an der 06stlichen
StralRenseite der Overhetfelder StrafRe, hinter dem vorhandenen Bankett, eine
Gehweganlage neu errichtet. Zudem wird auf der Fahrbahn ein Schutzstreifen fir
den Radverkehr markiert. Nordlich des Talweges soll der Radverkehr durch eine
Querungshilfe auf den gegenuberliegenden Zweirichtungsradweg nach Overhet-
feld geleitet werden. Die bestehenden Querungshilfen auf der Overhetfelder
StralRe sollen behindertengerecht umgebaut werden. Mit den MalBhnahmen kann
eine sichere Anbindung des Plangebietes flur FuRganger und Radfahrer sicherge-
stellt werden.

7.2. Immissionen

Die auf das neu entstehende Wohngebiet einwirkende Immissionen durch die
bestehende Overhetfelder StralRe wurden im Rahmen eines Schallimmissionsgut-
achtens ermittelt (Schalltechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen EIm-
83, 1. Anderung und EIlm-124 in Niederkriichten, Brilon Bondzio Weiser Ingeni-
eurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Bochum 18.06.2018). Dem Gutachten
wurden die aus der Verkehrsuntersuchung (s. 0.) ermittelten Verkehrsbelastun-
gen zugrunde gelegt. Auch die Aufteilung des Verkehrsaufkommens auf die bei-
den Zufahrten zum Wohngebiet wurde von dort Ubernommen.

Im Prognose-Planfall erfolgt eine Uberlagerung des Verkehrsaufkommens der
Analyse mit dem allgemeinen Zuwachs des Verkehrsaufkommens und dem pro-
jektbezogenen Verkehr der geplanten Wohnnutzungen und des Einzelhandels.

Die Veradnderung der Gerauschemission durch die allgemeine Verkehrszunahme
zum Analysefall betrdgt maximal 0,5 dB(A). Die Verdnderung der Gerduschemis-
sion durch das zuséatzliche Verkehrsaufkommen zum Prognose-Nullfall betragt
maximal 2,6 dB(A). Dabei ist zu bericksichtigen, dass der errechnete Anstieg im
Nachtzeitraum auf das Rechenverfahren zurickzufiuhren ist. In der Realitat ist zu
erwarten, dass die Anderung im Nachtzeitraum nahe Null dB(A) betragt, da die
fur das Verkehrsaufkommen malRRgebenden neuen Einzelhandelsnutzungen im
Nachtzeitraum geschlossen sind und somit keinen Verkehr erzeugen.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bereits im Analysefall die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur WA-Nutzungen an den untersuchten bestehenden
Immissionsorten im Verlauf der Overhetfelder StralRe teilweise deutlich Uber-
schritten werden. An keinem Gebdude werden jedoch Werte uber 70/60 dB(A)
erreicht. Damit ist die Grenze der potenziellen Gesundheitsbeeintrachtigung
deutlich unterschritten. Die hoéchsten Beurteilungspegel liegen am Haus Overhet-
felder Stral’e 1 b mit 65/55 dB(A) vor.

Der Anstieg durch die allgemeine Verkehrszunahme im Verlauf der Overhetfelder
Stralle betragt 0,4 bis 0,5 dB(A). Das menschliche Geh6r nimmt Veranderungen
der Schalldruckpegel ab etwa 2 bis 3 dB(A) als Verdnderung wahr. Insofern liegt
die Veranderung durch die allgemeine Verkehrszunahme im Verlauf der Overhet-
felder Stral’e unter dem Bereich der Wahrnehmbarkeitsschwelle.
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Der Anstieg durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen im Verlauf der Overhet-
felder Straf’e betragt 0,1 bis maximal 2,6 dB(A). Somit liegt die Veranderung
durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen im Verlauf der Overhetfelder Stralie
in den meisten Fallen auch unter der Wahrnehmbarkeitsschwelle. Am Immission-
sort UhlandstralRe 11-13 im Erdgeschoss wird sogar ein Rickgang des Schall-
druckpegels von 1,9 dB(A) erzielt. Am Haus UhlandstralRe 5 ist an der nérdlichen
Fassade ein Anstieg der Beurteilungspegel um mehr als 2 dB(A) zu erwarten,
allerdings liegen die Beurteilungspegel hier deutlich unter den Orientierungswer-
ten der DIN 18005. Der Grund fur den Anstieg ist die sudliche Erschlielungsstra-
Re des Planbereichs.

In jedem Fall ist festzustellen, dass stadtebauliche Missstdnde durch das zusatzli-
che Verkehrsaufkommen nicht zu erwarten sind, da die Grenze der potenziellen
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts in keinem Fall
Uberschritten wird.

Da auch die geplanten Wohnnutzungen im Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes EIm-83 , Overhetfelder StralR3e/Heineland“ dem Verkehrslarm
der Overhetfelder StralRe ausgesetzt sind, war zu prufen, ob Festsetzungen zum
Schallschutz fur das Neubaugebiet erforderlich sind. Dazu wurden zunéachst die
Beurteilungspegel an geplanten Gebduden in den nachstgelegenen Baufeldern
errechnet. Des Weiteren wurde die Schallschutzwand am Nordrand des Parkplat-
zes des Vollsortimenters ebenfalls in den Berechnungen bertcksichtigt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Beurteilungspegel an den Fassaden der Neubau-
ten zur Overhetfelder StralRe die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA-
Gebiete uberschreiten. Mit maximal 61/51 dB(A) tags/nachts liegen die Beurtei-
lungspegel auf MI-Niveau bzw. knapp dartber.

In weiteren Berechnungen wurden unterschiedliche Varianten von Larmschutz-
wanden gepruft. Die Wand wurde unmittelbar neben dem geplanten Geh-/Rad-
weg neben den Baufeldern WA 2 und WA 4 platziert. Es zeigt sich, dass bei einer
Wandhoéhe von 2 m in den meisten Fallen im EG die Orientierungswerte der
DIN 18005 eingehalten werden konnen. Im 1. OG der mit max. zwei Vollge-
schossen festgesetzten Gebaude werden dagegen Beurteilungspegel bis zu
61/51 dB(A) erreicht.

Es zeigt sich weiterhin, dass bei einer Wandhéhe von 3 m im WA 4 auch im
1. OG die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden kénnen. Im
WA 2 sind Beurteilungspegel von 56/47 dB(A) zu erwarten. Damit ist der Orien-
tierungswert der DIN 18005 um 1 bis 2 dB(A) uberschritten. Im Vergleich zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV, die bei einem Strallenneubau anzuset-
zen waren, ist die vom Gesetzgeber angesetzte Obergrenze von 59/49 dB(A)
eingehalten. Diese Grenze kann als Bewertungskriterium herangezogen werden,
da die Orientierungswerte der DIN 18005 rechtlich nicht verbindlich sind, son-
dern als fachliche Orientierungshilfe fur die Bewertung dienen.

Bei der Variantenbetrachtung ist zu bericksichtigen, dass eine Wandhdhe von
3 m aus Sicht der Gartengrundstiicke bereits eine betrachtliche stadtebauliche
Wirkung entfaltet.
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Bei einer mittleren Wandhdhe von 2,5 m zeigt sich, dass im WA 2 im 1. OG ma-
ximal 59/49 dB(A) zu erwarten sind. Im WA 4 ist im 1. OG mit maximal
58/48 dB(A) zu rechnen. In den AulBenwohnbereichen der geplanten Wohnbe-
bauung kdnnen hinter der Larmschutzwand bei einer Wandhéhe von 2,5 m und
mehr Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) im Tageszeitraum erwartet werden.

Die Larmwirkungsforschung zeigt, dass bei Pegeln Uber 60 bis 65 dB(A) die
Kommunikation nur mit gehobener Stimme moglich ist. Insofern ist bei einer
Wandhohe von 2,5 m oder mehr eine gute Aufenthaltsqualitdt gewéhrleistet. In-
sofern wird diese Wandh6éhe im Bebauungsplan entlang der Overhetfelder Stralie
festgesetzt.

Der Gutachter weist darauf hin, dass bei der Detailplanung der Larmschutzwand
im Einmuindungsbereich der PlanstralRe in die Overhetfelder Strafl’e zu beachten
ist, dass die Sichtdreiecke eingehalten werden. Dies ist im Zuge der Detailpla-
nung zu berulcksichtigen.

Zum Schutz der Gebaude und deren Innenrdume vor den von auflen auf den
Planbereich einwirkenden Verkehrsgerauschen von der Overhetfelder StraRe und
angrenzenden StraRen werden fur das Plangebiet im Gutachten weiterhin Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109, Ausgabe 1989 ermittelt. Grundlage fur die Ermitt-
lung ist der ,maflgebliche AuRenlarmpegel®.

Bei der Berechnung wurde eine Larmschutzwand an der Overhetfelder Stralle mit
einer Hohe von 2,5 m berucksichtigt (s. 0.). Die Berechnung erfolgt ohne Bau-
kérper im Planbereich, um eine freie Schallausbreitung innerhalb der Baugrenzen
zu berucksichtigen. Die Berechnungen wurden fur das EG und das 1. OG der ge-
planten Gebaude durchgefihrt. Im 1. OG werden die héheren Anforderungen an
baulichen Schallschutz gestellt. Die gutachterlichen Berechnungen zeigen, dass
das Baufeld WA 4 und der westliche Teil des Baufeldes WA 2 zu einem geringen
Teil an der Overhetfelder StraRe im Larmpegelbereich 111 liegen, der Rest dieser
Baufelder liegt im Larmpegelbereich Il. Der ubrige Teil des Planbereichs liegt im
Larmpegelbereich 1.

Far Bauschallddmmmale von 30 dB (Larmpegelbereich Il bei Wohngebauden)
sind keine besonderen Festsetzungen erforderlich. Moderne Bauweisen, die den
Standards der Energieeinsparverordnung (EnEV) entsprechen, erfullen automa-
tisch diese Mindestanforderungen an den Schallschutz.

Insofern trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fir Anforderungen zum bauli-
chen Schallschutz gemald der Larmpegelbereiche 111 und 1V, wobei letztere nicht
innerhalb der Baufelder liegen und somit fur die Beurteilung keine Bedeutung
erzielen.

Auswirkungen des in der Nachbarschaft geplanten Lebensmittelmarktes an der
Overhetfelder Strale wurden ebenfalls im Rahmen des Schallgutachtens ermit-
telt. Die im Gutachten enthaltenen Vorschlage fur SchallschutzmaRnahmen wer-
den in dem fur den Lebensmittelmarkt aufgestellten Bebauungsplan EIm-124
»Vollsortimenter Overhetfelder Strafl3e* bericksichtigt und in einen stadtebauli-
chen Vertrag aufgenommen. Die MalRhahmen sind geeignet, gesunde Wohnver-
haltnisse im Wohngebiet zu ermdaglichen.
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Der Gutachter stellt abschlieRend fest, dass der Bebauungsplan mit den genann-
ten MaRnahmen realisierbar ist.

7.3. Umweltbelange

Die Auswirkungen auf die Umweltschutzgiiter wurden im Rahmen eines Umwelt-
berichtes ermittelt und bewertet (Umweltbericht mit landschaftspflegerischem
Begleitplan / Eingriffsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebauungsplans EIm-83
,Overhetfelder Stralle / Heineland“, Elmpt, Planungsgruppe Scheller, Nieder-
krichten, 25.09.2018). Dies gilt ebenso fur die Eingriffe in Natur und Landschaft,
die auf Grundlage des bestehenden Planungsrechtes ermittelt wurden. Der Um-
weltbericht bildet einen gesonderten Teil dieser Begriindung.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt, dass durch den Eingriff ein Defizit von
5.930 6kologischen Wertepunkten entsteht. Da der naturschutzrechtlich relevan-
te Kompensationsbedarf jedoch nicht im Plangebiet gedeckt werden kann, sind
externe AusgleichsmalRnahmen notwendig. Das anfallende Biotopwertdefizit von
5.930 Wertepunkten wird tuber das Okokonto der Gemeinde Niederkriichten,
Ausgleichsflachen fir die Bauleitplanung — Ersatzforstflache Boscherhausen, Ge-
markung Niederkrichten, Flur 78, Flurstiick 79, ausgeglichen.

Abbildung 1 Lageplan der Ausglelchsﬂache LErsatzforstflache Boscherhausen
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Far das Plangebiet erfolgte eine gutachterlicher Artenschutzprifung (Arten-
schutzrechtliche Vorprifung (Stufe | — Screening) zur 62. Anderung des Flachen-
nutzungsplans "Vollsortimenter Overhetfelder StralRe” und zum Bebauungsplan
Elm-124 ,Vollsortimenter Overhetfelder StraRe" sowie der 1. Anderung des Be-
bauungsplans EIm-83 "Overhetfelder Stral’e / Heineland, Planungsgruppe Schel-
ler, Niederkriuchten, 25.09.2018). Darin sollte festgestellt werden, ob von dem
Vorhaben planungsrelevante, faunistische Arten betroffen sein kénnten und ob
weitere Prufungsschritte als notwendig angesehen werden.

Zur Prifung und Einschéatzung der gebietsspezifischen Artenvorkommen wurden
bei den Gelandebegehungen des Plangebiets die Biotopstrukturen hinsichtlich
ihrer Lebensraumfunktion betrachtet und Zufallsbeobachtungen registriert. Von
den fur das Messtischblatt 4702/4 Elmpt bislang nachgewiesenen, planungsrele-
vanten Arten finden die allermeisten Arten direkt im Eingriffsgebiet keinen ada-
quaten Lebensraum.

Im Fruhjahr 2017 wurde wahrend mehrerer Begehungen der Biotopbestand des
Plangebiets erfasst. Hierbei ist das Plangebiet auch gezielt auf besondere Habi-
tatstrukturen wie geeignete Nistplatze, Baumhohlen und fledermausrelevante
Geholzstrukturen untersucht worden.

Die Sichtungen ergaben, dass aufgrund der geringen Habitatstrukturen keine
Hinweise auf Quartiersnutzungen vorhanden waren. Als Ergebnis der Vor-Ort-
Begutachtung der Stufe 1 ist somit festzuhalten, dass keine artenvorkommenden
Hinweise festzustellen waren.

Ausgepragte Baumhohlen und Gebaudebestandteile als QuartiersgréfRe (Cluster-
bildung) fur Fledermauswochenstuben und Winterquartiere sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Ebenso ergab die Begutachtung der monostrukturierten intensiv genutzten land-
wirtschaftlichen Nutzflachen keine artenschutzrelevanten Hinweise auf faunisti-
sche Vorkommen.

Ein laut der der ,Biologischen Station Krickenbecker Seen* im Mé&rz/April 2018
ermittelte Kiebitz-Bruthabitat stellt kein Problem dar, da die Jungtiere derzeit
schlipfen und als Nestfluchter weiterziehen. Dennoch waren laut Angabe der
Gemeinde Niederkruchten bis Juni 2018 samtliche Mallhahmen wie Untersaat
vernichten, Vermessungen etc. an diesem Standort untersagt. Zusatzlich wird
auf den an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ndérdlich an-
grenzenden, landwirtschaftlich genutzte Flachen im Bereich ,,Hormesfeld” (Such-
raum) eine Flache von mindesten 2.500 m2 innerhalb eines Zeitraums von
2 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die Gemeinde Nieder-
krichten erworben und so aufgewertet, dass sie auf Dauer als Fortpflanzungs-
und Ruhestétte fur die dort vorkommenden Feldvogelarten Feldlerche, Kiebitz
und Rebhuhn geeignet ist. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.
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8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird flr das Plangebiet entsprechend der ange-
strebten Entwicklung als Standort fur eine Wohnbebauung als allgemeines
Wohngebiet (WA) nach 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Damit kénnen die geplanten
Wohnnutzungen, aber auch bedarfsgerecht wohnergdnzende Strukturen entwi-
ckelt werden.

Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 4 ,,Gar-
tenbaubetriebe” und Nr. 5 , Tankstellen* sind nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Die genannten Nutzungen entsprechen in ihren Flachenansprichen und
auch aufgrund ihrer mdéglichen Kundenfrequenzen und der damit verbundenen
Verkehrserzeugung nicht dem stadtebaulich erwinschten Charakter der neuen
Wohnbebauung.

8.2. Malf3 der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden im Plangebiet Festsetzungen zur Grund-
und Geschossflache, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur H6he der baulichen
Anlagen getroffen. Diese Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des stadte-
baulichen Konzeptes mit der gebotenen Flexibilitat umgesetzt werden kdnnen.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8§ 19 BauNVO wird fur die
allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 auf 0,4 festgesetzt. Es wird eine
Bebauungsdichte verfolgt, die sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO orien-
tiert und somit eine Vertraglichkeit zwischen Grundstiucksausnutzbarkeit und den
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse sowie an das Ortsbild gewahrleis-
tet. Mit der Festsetzung der GRZ auf 0,4 kann einerseits eine hinreichende Frei-
flachennutzung sichergestellt werden, andererseits ermadglicht sie eine wirt-
schaftliche Ausnutzung des Grundsticks. In diesem Sinne folgt die Festsetzung
der Obergrenze auch der MalRgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird die GRZ auf Grundlage von § 17
Abs. 2 Satz 1 BauNVO auf 0,6 festgesetzt. In diesem Bereich ist perspektivisch
die Entwicklung einer Bebauung zum Mehrgenerationenwohnen vorgesehen. Er
ist aufgrund seiner Lage in noch fuBllaufiger Entfernung zum Ortszentrum und
insbesondere in direkter Nahe zu den Erholungsraumen besonders fir derartige
Wohnformen geeignet. Dazu soll die Errichtung von Gebauden auf Kleinstgrund-
sticken, die ein selbstbestimmtes Wohnen mit privaten Aufenthaltsflachen im
Freien zulassen und zugleich geringen Aufwand in der Unterhaltung bendtigen,
ermoglicht werden. Zudem sind in diesem Bereich miteinander verknupfte Bau-
korper vorgesehen, um den spezifischen sozialen Bedurfnissen in dieser Wohn-
form gerecht zu werden. Somit wird aus stadtebaulichen Griinden eine Uber-
schreitung der gemaf 8 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen Obergrenze fur die GRZ in
allgemeinen Wohngebieten erforderlich. Das Regel-Ausnahme-Verhaltnis zwi-
schen den Abs. 1 und 2 des § 17 BauNVO bleibt gewahrt, da die Uberschreitung
lediglich in einem kleinen, eng begrenzten Teilbereich des gesamten Plangebietes
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zulassig ist. Diese wird durch den Umstand ausgeglichen, dass der Bereich direkt
an den nordlich gelegenen Freiraum mit der im Plan festgesetzten offentlichen
Grunflache und den aul3erhalb des Plangebietes gelegenen, ausgedehnten land-
wirtschaftlich genutzten Flachen angrenzt. Dass eine GRZ von 0,6 nicht zwangs-
laufig mit verminderter Wohnqualitat einhergeht, ist daran erkennbar, dass sie
als Obergrenze fur Mischgebiete, die auch dem Wohnen dienen, regelmallig zu-
lassig ist. Gesunde Wohnverhaltnisse werden mit einer GRZ von 0,6 somit nicht
beeintrachtigt. Gleichzeitig werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden, da durch die enge rdumliche Begrenzung lediglich mit unerheblichen
Effekten auf den Wasserhaushalt aufgrund der bestehenden geringen Versicke-
rungsféahigkeit des Bodens, auf das Kleinklima aufgrund der Nahe zum Freiraum
sowie auf Flora und Fauna aufgrund der durch die bisherige intensive Landwirt-
schaftsnutzung geringen Artenvielfalt zu rechnen ist.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird unter Berucksichtigung
der Umgebungsbebauung und den stadtebaulichen Zielen eine Bebauung mit
maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt. Dem folgend wird hier eine maximale Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird im Anklang an die sudlich angrenzen-
de Bebauung eine Bebauung mit maximal drei Vollgeschossen und einer entspre-
chenden GFZ von 1,2 festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird eine Bebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und dementsprechend einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Somit wird er-
moglicht, in diesem Bereich auch Uber vertikal kompakte und miteinander ver-
knupfte Baukdrper die vorgesehene Bebauung zum Mehrgenerationenwohnen zu
entwickeln.

Durch eine H6henbegrenzung der Gebaude soll ein harmonisches Erscheinungs-
bild geférdert werden. Gleichzeitig lasst sich innerhalb dieser Hohenfestsetzung
eine individuelle Bebauung, z. B. mit unterschiedlichen Dachformen realisieren,
die zeitgeméalen Wohnansprichen genugt. Es wird festgesetzt, dass eine Gebau-
dehdhe von 9,5 m in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 4, 10,5 m im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 beziehungsweise 11,5 m im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 3 nicht uberschritten werden darf. Die grof3ere zuldssige maximale
Gebaudehohe in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ermdglicht eine
Bebauung mit Mehrfamilienhausern. Dabei orientiert sich die Bauhthe des allge-
meinen Wohngebiets WA 3 insofern am Bestand sudlich des Plangebietes, wéh-
rend die Bauhdhe des allgemeinen Wohngebietes WA 2 der umgebenden Einfa-
milienhausbebauung angepasst werden soll. Demgegenuber fuhrt die Festset-
zung einer geringeren zulassigen maximalen Gebaudehohe in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1und WA 4 zu einer Hohenstaffelung mit einem sanften Uber-
gang in den offenen Freiraum nordlich des Plangebietes. Oberer Bezugspunkt der
Gebaudehohe ist der oberste Dachabschluss (Dachfirst bei geneigten Dé&chern,
Attika bei Flachdachern). Unterer Bezugspunkt ist jeweils die gemittelte Hohe der
StralBe an der gebaudeseitigen StralBenbegrenzungslinie zwischen den Schnitt-
punkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Stralienbe-
grenzungslinie. Bei Eckgrundstiicken wird die Stralle zugrunde gelegt, von der
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aus die HaupterschlieBung des Gebaudes erfolgt. Die geplanten Ausbauhdhen der
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung dargestellt.

8.3. Bauweise und Baugrenzen

Die Bauweise wird fur den Grof3teil des Plangebietes im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 als offene Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.
Diese Bauweise folgt der Ublichen dorflichen Struktur des Ortsteils Elmpt. Fur
drei kleinere Bereiche des Plangebietes in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
bis WA 4 setzt der Bebauungsplan eine offene Bauweise fest, ohne die Gebaude-
typologie vorzugeben. Einschrdnkungen der Hausformen sind dort nicht vorgese-
hen. Somit wird in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 im westlichen
und sudlichen Randbereich des Plangebietes ausreichend Flexibilitdt gegeben, um
auch dichtere Wohnformen, wie Reihen- oder Mehrfamilienh&user, realisieren zu
kénnen. Wohnformen dieser Art finden sich auch stdlich sowie westlich des Plan-
gebietes vereinzelt wieder. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 lassen sich damit
entlang der Overhetfelder Stral3e entsprechend der stadtebaulichen Planung in-
novative Wohnformen umsetzen.

Durch die festgesetzte offene Bauweise soll eine aufgelockerte und durchgriunte
Siedlungsstruktur erreicht werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Die Baugrenzen sichern eine geordnete Entwicklung im Sinne
des stadtebaulichen Konzepts, lassen jedoch gleichzeitig hinreichend Spielraum
fur die Anordnung der Baukorper auf den Grundstiucken. Die vordere Baugrenze
verlauft vornehmlich in einem Abstand von 3,0 m parallel zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und sichert so die Ausgestaltung eines Vorgartenbereichs. Mit einer
Tiefe von in der Regel 14,0 m und teilweise 16,0 m geben die Baugrenzen genu-
gend Spielraum fiur die Errichtung unterschiedlicher Gebaudeformen, tragen je-
doch gleichzeitig dafiir Sorge, dass die ruckwartigen Grundstucksbereiche im
Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung von Bebauung freigehalten
werden.

Es wird ergédnzend textlich festgesetzt, dass eingeschossige Wintergarten und
Terrassenuberdachungen die Baugrenzen einseitig um maximal 3,0 m uUber-
schreiten durfen. Von der Uberschreitungsmoglichkeit ausgenommen sind die
den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur den Gemeinbedarf, den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, den Flachen fir Versorgungsanlagen und die Abwasserbe-
seitigung sowie den oOffentlichen Grunflachen zugewandten Seiten der Baugren-
zen. Durch diese Festsetzung wird der Nachfrage nach solchen ergdnzenden An-
bauten Rechnung getragen und gleichzeitig sichergestellt, dass Terrassen und
Wintergarten nur an den rickwartigen Gebaudeseiten Uber die Baugrenze hinaus
errichtet werden kdénnen und in Richtung des 6ffentlichen Raumes nicht in Er-
scheinung treten. In Richtung der nicht im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
fir den Gemeinbedarf ist die Uberschreitung zulassig, da die riickwartige Gebau-
deseite im sudlichen allgemeinen Wohngebiet WA 2 gemal stadtebaulicher Pla-
nung in Richtung der auf einer Flache fur den Gemeinbedarf befindlichen Kinder-
tageseinrichtung nordlich der Florianstralle zeigt, deren Einbeziehung in die Aus-
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nahme von der Uberschreitungsmoglichkeit zu eine unverhaltnismaRigen Ein-
schrankung der privaten Grundstickseigentimer fuhren wirde.

Rechtlich verbindliche Definitionen des Begriffs ,Wintergarten“ sind nicht be-
kannt. In der Vergangenheit haben sich in Einzelfallen Probleme mit der Abgren-
zung eines Wintergartens von einem ,,normalen“ Anbau ergeben. Wintergarten
im Sinne der Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind eingeschossige Anbau-
ten an bestehende Gebaude (keine selbstandigen Gebaude), die durch ihre Licht-
durchlassigkeit und Transparenz gepragt sind. Wesentliche Merkmale sind voll-
verglaste Wande (mit Ausnahme von Brandwéanden) und ein verglastes bzw.
transparentes Dach. Kein Wintergarten ist demnach ein Anbau mit Ziegel-, Me-
tall- oder Bitumendacheindeckung. Die Art des transparenten Materials (Glas,
Doppelstegpaletten, Kunststoff etc.) spielt keine Rolle. Auch die Frage der Be-
heizbarkeit des Wintergartens ist nicht von bodenrechtlicher Bedeutung. Letztlich
ist der Begriff ,,Wintergarten*“ ein unbestimmter, aber auslegungsfahiger Rechts-
begriff.

Durch die festgesetzte Uberschreitungsregelung fur Wintergarten und Terrassen-
Uberdachungen sind diese auch aulerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Flachen in einem geringen Umfang zuléssig, ohne an dem beste-
henden Grundkonzept der tUberbaubaren Flachen etwas zu andern.

Nachbarliche Belange bleiben gewahrt, zumal die Anbauten, wenn sie an der
Grenze errichtet werden, der Landesbauordnung entsprechend mit Brandwanden
und ohne Offnungen zur Nachbargrenze zu errichten sind. Um keine unzumutba-
ren Beeintrachtigungen der Belichtung und Bellftung der Nachbargrundstiicke zu
erzeugen, sind lediglich eingeschossige Wintergarten zuldssig.

8.4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die hochstzulassige Zahl von Wohnungen
in Wohngeb&uden auf zwei begrenzt. Damit wird gesichert, dass im Grof3teil des
Plangebietes entsprechend des stadtebaulichen Entwurfs Ein- bzw. maximal
Zweifamilienhauser errichtet werden. Die zuldssige 2. Wohnung im Gebaude
kann bspw. der Einrichtung einer Einliegerwohnung im Sinne des Mehrgeneratio-
nenwohnens dienen.

Die Dimensionierung der ErschlieBungsanlagen und die Anzahl der Stellplatze
orientieren sich an dieser geplanten Baustruktur. Eine grél3ere Anzahl von Woh-
nungen in diesen Bereichen ist stddtebaulich nicht erwinscht und wirde dariber
hinaus ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und einen erh6hten Stellplatzbedarf im
Plangebiet mit sich bringen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 wird diese Festsetzung nicht
getroffen, da hier auch die Realisierung von Mehrfamilienhdusern ermoglicht
werden soll.

8.5. Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Anordnung von Stellplatzen, Uberdachten
Stellplatzen (Carports) und Garagen auf den einzelnen Grundstiicken vor. Fir die

19



Gemeinde Niederkriichten, 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhetfelder Strake/Heineland“

Bereiche der Einfamilienhausgebiete (WA 1) wird daher geregelt, dass Stellplat-
ze, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der tUberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie an der seitlichen Grundstiucksgrenze zulassig sind.
Dabei darf die ruckwartige Baugrenze auf den Baugrundstiicken um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden. Somit wird eine ausreichende Flexibilitat in der Anordnung
der Stellplatze gewéhrleistet, wéhrend gleichzeitig die ruckwéartigen Gartenberei-
che als Freiraum gesichert und Nachbarn vor Beeintrachtigungen geschutzt wer-
den. Fiur die allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 wird festgesetzt, dass
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie an der seitlichen Grundsticksgrenze zulassig sind, wo-
bei die ruckwartige Baugrenze um bis zu 3,0 m Uberschritten werden darf. Die
Festsetzung lasst die Anordnung von Stellplatzen auch aulR3erhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen beziehungsweise der seitlichen Grundstucksgrenze in
Sammelanlagen oder vor dem Gebdude zu, sodass dem erhéhten Stellplatzbedarf
far die geplanten Mehrfamilienhduser Rechnung getragen wird.

Erganzend hierzu wird festgesetzt, dass Stellplatze auch zwischen vorderer Bau-
grenze und StralRenbegrenzungslinie zuldssig sind, wenn fur Zufahrten, Zugéange
und Stellplatze bei Doppelhaushalften nicht mehr als 60 %, bei Einzelhausern
nicht mehr als 40 % der Grundsticksbreite in Anspruch genommen wird. Durch
diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die Errichtung von Stellplatzen nicht
im gesamten Vorgartenbereich zulassig ist.

Durch den fiur das allgemeine Wohngebiet WA 1 festgesetzten Mindestabstand
von 5,0 m von Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen im Bereich ihrer
Einfahrten zur Straenbegrenzungslinie wird sichergestellt, dass vor tUberdachten
Stellplatzen (Carports) und Garagen ein Zufahrtbereich entsteht, in welchem ein
zweites Fahrzeug abgestellt werden kann. Insbesondere bleibt dadurch zudem
eine stadtebauliche Gestaltung erhalten, die den Stralenraum nicht durch Gara-
gen stort.

Zudem wird festgesetzt, dass die Lange von Uberdachten Stellplatzen (Carports)
und Garagen an der seitlichen Grundsticksgrenze zu den Flachen fur den Ge-
meinbedarf, den offentlichen Verkehrsflachen, den Flachen fir Versorgungsanla-
gen und die Abwasserbeseitigung sowie den 6ffentlichen Grinflachen 9,0 m nicht
Uberschreiten darf. Auch diese Festsetzung dient dazu, eine Verunstaltung des
offentlichen Raums zu unterbinden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 wird festgesetzt, dass Tiefgara-
gen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig
sind. Damit wird ermoglicht, den erh6hten Stellplatzbedarf auch bei der Realisie-
rung dort zuldssiger Mehrfamilienhduser innerhalb von Tiefgaragen flexibel auf
dem Grundstick zu decken, ohne den Strallenraum beziehungsweise ruckwartige
Gartenbereiche mit einer groRen Zahl Stellplatze, Uberdachter Stellplatzen (Car-
ports) beziehungsweise Garagen zu stéren.

8.6. Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Parkplatz im Bereich des Kindergartens an der Florianstral3e wird als Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Stellplatze* festgesetzt. Damit
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kénnen der Hol- und Bringverkehr fur die Einrichtung geordnet abgewickelt und
eine héhere Verkehrssicherheit der dort betreuten Kinder gewahrleistet werden.

8.7. Verkehrsflachen

Die der ErschlieBung des Neubaugebiets dienenden StralRen werden als 6ffentli-
che Verkehrsflachen festgesetzt. Sie werden als gemischte StralRenverkehrsfla-
che ausgebaut und weisen Uberwiegend eine Breite von 9,5 m auf. Lediglich die
StichstralBen im Bereich des WA 2 und WA 3 werden mit 6,0 m festgesetzt. Da-
mit sind ausreichende Abstellméglichkeiten fur PKW gegeben sowie die Errich-
tung von StralRenbaumen im StralBenraum moglich. Der innerhalb des Plangebie-
tes liegende Ostliche Rand der Overhetfelder StralRe wird als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Sie ist als getrennte Stral3enverkehrsflache mit Fahrbahn in-
klusive markiertem Schutzstreifen fur den Radverkehr sowie Gehweganlagen
vorgesehen.

8.8. Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Das Plangebiet soll kinftig, wie es die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsfla-
che vorsieht, Uber zwei Anschlisse an die Overhetfelder Stralle angebunden
werden. Weitere Grundstlickszufahrten kénnten zu einer Beeintrdchtigung des
Verkehrsablaufes auf der Overhetfelder Stral3e fuhren. Aus diesem Grund werden
an dieser Stelle Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Der Wirtschaftsweg oOstlich des Plangebietes in ndrdlicher Verlangerung der Frei-
heitsstrale bis zum Talweg soll nicht der ErschlieBung des Plangebietes dienen,
sondern dem landwirtschaftlichen Verkehr sowie der Nutzung zur aktiven Mobili-
tat vorbehalten bleiben. Daher wird zwischen dem allgemeinen Wohngebiet WA 1
und dem 1,00 m breiten Streifen der offentlichen Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,,Parkanlage” ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

8.9. Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

Zur Elektrizitatsversorgung des Plangebietes plant die NEW Netz GmbH die Er-
richtung einer Trafostation. Deren Standort wird durch die Festsetzung der Fla-
che fur Versorgungsanlagen mit einer Grofe von ca. 60 m2 im Randbereich der
Grunflache nordlich des geplanten Lebensmittelmarktes mit der Zweckbestim-
mung ,,Trafostation“ gesichert.

Wie bereits im Bebauungsplan EIm-83 vorgesehen, wird ein Regenriickhaltebe-
cken errichtet, an das die Regenwasserkanalisation im Plangebiet angeschlossen
wird. Die Flache wird als Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,,RUckhaltung von Niederschlagswasser* festgesetzt.

8.10. Offentliche Griunflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Griunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” gewaéhrleisten eine ansprechende Grlngestaltung des
Plangebietes und ermdglichen die Errichtung von o6ffentlichen Wegeverbindun-
gen. Hierdurch kann eine Anbindung an den geplanten Lebensmittelmarkt sowie
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zum an das Plangebiet angrenzenden freien Landschaftsraum entstehen. Die
Grunflache noérdlich des geplanten Lebensmittelmarktes soll als Begegnungsort
ausgestaltet, der durch seine Moblierung zu Aufenthalt, Kommunikation und Ak-
tivitat einladen soll.

Im Norden des Plangebietes wird die bereits im Bebauungsplan EIm-83 vorgese-
hene Grunverbindung stdlich des Lehmkuhlgrabens tUbernommen. Der Grinstrei-
fen im Osten des Plangebietes mit einer Breite von 1 m dient dazu, die Abpflan-
zung des Baugebietes zur offenen Landschaft in Verantwortung der Gemeinde zu
ermadglichen.

8.11. Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm

Den Aussagen im Kap. 7.2 Immissionen folgend, trifft der Bebauungsplan folgen-
de Festsetzungen zum Schallschutz:

Im Verlauf der Overhetfelder StralRe wird eine Larmschutzwand in H6he der Bau-
felder WA 2 und WA 4 festgesetzt. Mit einer Wandhdhe von 2,5 m werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB(A) im EG eingehalten. Im 1.0G
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A) eingehal-
ten. Insofern stellt diese Wandhohe einen guten Kompromiss zwischen stadte-
baulicher und schalltechnischer Wirkung dar.

Eine schmaler Streifen am westlichen Rand dieser Baufelder liegt innerhalb des
Larmpegelbereichs (LPB) 111 nach DIN 4109 (11/1989), der Rest dieser Baufelder
liegt im LPB Il. Besondere Festsetzungen zum baulichen Schallschutz sind aus-
schlie3lich fur LPB |1l erforderlich. FUr den Ubrigen Planbereich ergibt sich bereits
durch die Anforderungen der EnEV zum Warmeschutz automatisch ein ausrei-
chendes MalR an baulichem Schallschutz. Voraussetzung ist die Festsetzung einer
Larmschutzwand mit einer H6he von 2,5 m (s. 0.).

8.12. Anpflanzen von BaAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fur das Plangebiet werden mehrere MalRnahmen zur landschafts6kologischen und
-asthetischen Gestaltung und Entwicklung festgesetzt. Diese folgen der Konzep-
tion des landschaftspflegerischen Fachbeitrags (Umweltbericht mit landschafts-
pflegerischem Begleitplan / Eingriffsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplans EIm-83 ,,Overhetfelder Strale / Heineland“, Elmpt, Planungsgruppe
Scheller, Niederkrichten, 05.09.2018).

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen (Zweckbestimmung: Parkanlage) mit dem
Index [M 1] ist zu den privaten Grundstiicksgrenzen die Pflanzung einer Schnitt-
hecke zur Siedlungseingrinung in Verbindung mit der Anlage der FuRBwegever-
bindung und einer lockeren Baumbepflanzung mit dazwischenliegenden extensi-
ven Wiesenflachen vorzunehmen. Die Festsetzung erfolgt vorrangig unter gestal-
terischen Gesichtspunkten zur stadtebaulichen und funktionalen Einbindung der
der das Plangebiet gliedernden offentlichen Griunflachen, ohne jedoch land-
schaftsdkologische Belange zu vernachlassigen.

Innerhalb der offentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Parkanlage) mit dem
Index [M 2] sind die Pflanzung von Einzelgehoélzen unter Berlcksichtigung der
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Ausgestaltung der Flache mit Spielgeraten und Aufenthaltsbereichen sowie einer
Geholzhecke als Abgrenzung zu den angrenzenden Verkehrsflachen und den pri-
vaten Grundstucksflachen vorzunehmen. Dadurch wird ein geschitzter Aufent-
haltsbereich fur den vorgesehenen Kinderspielplatz geschaffen, die Festsetzung
erfolgt somit auch unter gestalterischen Gesichtspunkten.

Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache (Zweckbestimmung: Parkanlage) mit dem
Index [M 3] ist die Pflanzung von Gehélzhecken als Ortsrandeingriinung unter
Anpassung an die offenen und verrohrten Flachen des Lehmkuhlgrabens mit teil-
weise vorhandener naturnaher Baumpflanzung mit Extensivwiesen bzw. Hoch-
staudenfluren in den Randbereichen vorzunehmen. In den festgesetzten Berei-
chen sind sowohl gestalterische Gesichtspunkte zur stadtebaulichen und funktio-
nalen Einbindung, als auch landschaftsékologische Belange im Rahmen der Ge-
wasserrenaturierung von Bedeutung.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Laubbaume in bestimmter Stuck-
zahl mit Bezug auf die Stral3enlange bzw. eine Gesamtmindestzahl zu pflanzen.
Die Festsetzung erfolgt sowohl aus gestalterischen Grinden zur Verbesserung
des Ortsbildes, als auch unter landschaftsékologischen Erwagungen zur Verbes-
serung des Kleinklimas im Umfeld der stark versiegelten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen.

Innerhalb der Flache fur die Abwasserbeseitigung (Zweckbestimmung: Ruckhal-
tung von Niederschlagswasser) sind die zu begriinenden Flachen mit Einzelbau-
men, Baum- und Gehdlzgruppen zu bepflanzen, die sonstigen Freiflachen als of-
fene extensive Wiesenflachen zu entwickeln und das Regenriickhaltebecken als
Extensivwiese bzw. als Hochstaudenflur herzustellen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Festsetzung erfolgt unter gestalterischen Gesichtspunkten zur Sied-
lungseingrinung und Einbindung des Regenriuckhaltebeckens in das Landschafts-
bild, ohne jedoch landschaftsékologische Belange wie die Schaffung temporarer
Feuchtflachen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zu vernachlassigen.

Innerhalb der o6ffentlichen Griunflache (Zweckbestimmung: Parkanlage) mit dem
Index [M 4] ist die Pflanzung einer Gehélzhecke zur Siedlungseingriinung vorzu-
nehmen. Die Festsetzung erfolgt vorrangig unter gestalterischen Gesichtspunk-
ten zur stadtebaulichen und funktionalen Einbindung der entsprechenden Berei-
che, ohne jedoch landschaftsdkologische Belange zu vernachléssigen.

Den einzelnen MalRnahmen werden jeweils Pflanzenlisten mit Angaben zu den
Typen, Bezeichnungen sowie zur Mindestqualitat beigefligt. Fir samtliche festge-
setzten Begrinungsmalnahmen werden dariber hinaus Festsetzungen zur Fer-
tigstellung, Pflanzung, Erhaltung und zum Ersatz getroffen, um Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Pflanzen und Tiere zu vermeiden beziehungsweise zu kom-
pensieren.
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9. Festsetzungen nach Landesrecht

9.1. Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Laut § 48 LWG NRW besteht fur
den privaten Grundstiuckseigentimer eine Abwasseruberlassungspflicht sowohl
fir Schmutzwasser als auch fur Niederschlagswasser. Das Niederschlagswasser
wird Uber einen Regenwasserkanal dem Regenrickhaltebecken am Talweg zuge-
fahrt und im Anschluss gedrosselt in den Lehmkuhilgraben eingeleitet. Somit be-
steht fur die Beseitigung des Niederschlagswassers ein Anschluss- und Benut-
zungszwang. Eine entsprechende Festsetzung wird gemall 8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 44 Abs. 2 Satz 2 LWG NRW im Bebauungsplan getroffen. Da die Re-
genwasserbehandlungsanlage nicht mit einem Bodenfilter ausgestattet ist, dirfen
im Plangebiet keine Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Zink, Kupfer
und Blei verwendet werden. Solche unbeschichteten Metalldachflachen kdénnen
hohe Metallkonzentrationen in das Regenwasser abgeben, sodass eine Einleitung
des Regenwassers ohne Behandlungsmalnahmen nicht schadlos mdaglich ist.

9.2. Ortliche Bauvorschriften

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert Uber die planungsrechtli-
chen Festsetzungen hinaus den Erlass von Vorschriften Uber die Gestaltung der
baulichen Anlagen. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektonischen
Gesamtbildes des Plangebietes und im Hinblick auf ein harmonisches Einfligen in
die Umgebung sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne
die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen tUbermalig einzuschranken. Aus
diesem Grund werden fur den Bereich dieses Bebauungsplanes ortliche Bauvor-
schriften gemafl § 86 Abs. 1 BauO NRW aufgestellit.

9.2.1. Einfriedungen

Im Gebiet der Gemeinde Niederkrichten ist verstarkt zu beobachten, dass die
Tendenz besteht, Grundstiicke mit blickdichten Zaunen einzufrieden. Dabei wer-
den haufig Zaunhéhen von ca. 1,80 bis 2,00 m errichtet. Dies fuhrt zu Stral3en-
zlugen, die eine monotone und bedrédngende Wirkung ausstrahlen. Um den An-
spruch einer harmonisch stadtebaulichen Raumgestaltung gerecht zu werden und
dem grunen Charakter des stadtebaulichen Konzeptes nachzukommen, werden
daher Festsetzungen zur Hohe der zuldssigen Einfriedungen der Baugrundstiicke
getroffen. Einfriedungen, die als bauliche Anlage aus Bauprodukten errichtet
werden sollen, durfen an der o6ffentlichen Verkehrsflache nur bis zu 1,00 m H6he
Uber der naturlichen Gelandeoberflache errichtet werden. Diese H6he kann auch
durch die Schaffung von Fundamenten, Aufschittungen oder sonstige Mal3nah-
men nicht weiter in die Ho6he getrieben werden. Eine Materialvorgabe soll jedoch
nicht getroffen werden, um auch kinftig neuzeitlichere Gestaltungsformen zu
ermadglichen. Mit dieser Festsetzung sollen die Vorgartenbereiche offen gestaltet
werden. Der Plangeber ist sich dartiber hinaus bewusst daruber, dass die Rege-
lung auch fur die seitlich angrenzenden Verkehrsflachen gilt. Zu nennen sind hier
die Eckgrundsticke, die durch die kiunftige ErschlieBung entstehen werden. Fiur
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den optischen Eindruck ist es ndmlich unerheblich, ob die Einfriedung den Vor-
gartenbereich oder die seitliche Grundsticksflache betrifft. Dem berechtigten An-
liegen nach Schutz der Privatsphare bei Nutzung der Terrasse oder eines Sitz-
platzes kann durch Gartengestaltungen, beispielsweise mit Strauchern und He-
cken Rechnung getragen werden. Die Festsetzung soll sich auf bauliche Anlagen
im Sinne des § 2 Abs. 1 BauO NRW beziehen. Hecken oder sonstige Anpflanzun-
gen sind davon ausgenommen, da diese dem grinen Charakter des Baugebietes
nicht entgegenstehen. Vorgaben zu Anpflanzungen, die sich aus anderen Vor-
schriften, z. B. der Ordnungsbehoérdliche Verordnung der Gemeinde ergeben
kénnen, bleiben von der Regelung unberuhrt. Bezogen auf Nachbargrenzen, of-
fentliche Grunflachen, Gemeinschaftsflachen oder Versorgungsflachen sollen kei-
ne planungsrechtlichen Regelungen getroffen werden. Hier bestehen eher Mog-
lichkeiten, durch eine flexible Gruingestaltung, die im o6ffentlichen Stralenraum
insbesondere im Nachhinein nicht in dem Male gegeben ist, eine Auflockerung zu
ermoglichen.

9.2.2. AuRRere Gestaltung baulicher Anlagen

Doppel- und Reihenh&user sind profilgleich (mit gleicher Sockel-, Trauf- und
Firsthohe, Dachform und Dachneigung) sowie in gleicher Art und Farbgebung der
Dacheindeckung und Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der Au-
RBenwande auszufuhren. Wird an ein bestehendes Gebaude angebaut, so sind
dessen Sockel-, Trauf- und Firsthéhe und dessen Dachform und Dachneigung
sowie Material und Farben der Aulenwande und Dacheindeckungen zu Uberneh-
men. Die Festsetzung dient dem Ziel, unterschiedliche Gestaltungsformen zu-
sammenhangender Doppelhaushalften beziehungsweise Reihenhéuser zu ver-
meiden, da eine unterschiedliche Gestaltung von aneinandergrenzenden Gebau-
den in der Gesamtheit negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt ha-
ben kénnen.

10. Hinweise

10.1. AuBerkrafttreten von Vorschriften

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhet-
felder StraRe/Heineland®. Mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungs-
planes EIm-83 ,,Overhetfelder StraRe/Heineland” verliert dieser seine Rechtskraft.
Die bisherigen Festsetzungen werden durch die neuen Festsetzungen vollstandig
ersetzt. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

10.2. Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
~Sophia-Jacoba B“ sowie Uber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld
»Hillenkamp 2“. Eigentumerin des Bergwerksfeldes ,,Sophia-Jacoba B* ist der
Niederlandische Staat, c/o DSM — Raad van Bastuur, Het Overloonn 1,
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6401 JH Heerlen. Eigentumerin des Bergwerksfeldes ,Hillenkamp 2“ ist die RV
Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, Stittgenweg 2, 50935 Kaln.

Nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich
des Plangebietes kein Bergbau dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Ein-
wirkungen nicht zu rechnen.

10.3. Erdbebenzonen

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geo-
logischer Dienst NRW 2006) ist das Plangebiet der Erdbebenzone 1 und der geo-
logischen Untergrundklasse S zuzuordnen. Darauf wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

10.4. Kampfmittelgefahrdung

Die Luftbildauswertung, die die Gemeinde Niederkrichten bei der Bezirksregie-
rung Dusseldorf beantragt hat, ergab einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel
im siidlichen Teil des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83
.Overhetfelder StraRe/Heineland“. Die Uberprifung der Militareinrichtungen des
2. Weltkriegs (Geschutzstellung und Schitzenloch) wurde empfohlen. Die be-
troffenen Bereiche, ca. 13.748 m2, wurden daher durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst (KBD) mittels eines Detektors begangen und geraumt. Kampfmittel
wurden nicht geborgen. Gleichwohl ist nicht auszuschliel3en, dass noch Kampf-
mittel im Boden vorhanden sind. Das Untersuchungsergebnis des KBD kann da-
her nicht als Garantie der Freiheit von Kampfmitteln gewertet werden. Daraus
ergeben sich besondere Anforderungen bei der Ausfiihrung von Erdarbeiten.

Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Erfolgen Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc., ist das ,Merkblatt fir Baugrundeingriffe* auf der Internet-
seite der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten. Sofern Kampfmittel gefunden
werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbe-
horde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu verstandigen. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

10.5. Einsehbarkeit von Vorschriften

Normen und sonstige technische Regelwerke, auf die in diesem Bebauungsplan
Bezug genommen wird, kénnen wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bei der
Gemeindeverwaltung Niederkrichten, Rathaus Elmpt, Laurentiusstralle 19,
41372 Niederkrichten, eingesehen werden. Darauf wird im Bebauungsplan hin-
gewiesen.

10.6. KompensationsmalRnahmen

Das auf Grundlage der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu diesem Bebau-
ungsplan ermittelte Defizit von 5.930 6kologischen Wertepunkten ist Uber das
Okokonto der Gemeinde Niederkriichten, Ausgleichsflachen fur die Bauleitpla-
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nung - Ersatzforstflachen Boscherhausen, Gemarkung Niederkriuchten, Flur 78,
Flurstuck 79, zu kompensieren. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

10.7. Artenschutz

Vor Beginn jeder Bautétigkeit (vor der Baufeldraumung und vor dem Entfernen
von Vegetationsstrukturen, z. B. Umbrechen der Ackerflachen) ist zu prufen, ob
Lebensstatten, fur die ein Risiko der Verletzung artenschutzrechtlicher Bestim-
mungen besteht, von den Malhahmen betroffen sind. Ackerumbruch bezie-
hungsweise BaufeldrAumung sind aus Griinden des Artenschutzes aul3erhalb der
Brutzeit, d. h. im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden Jahres
durchzufihren. Davon kann in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
abgewichen werden. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

10.8. Artenschutzrechtliche Ausnahme mit Nebenbestimmung (Auflage)

Insbesondere vor dem Hintergrund eines im Fruhjahr 2018 im Planbereich fest-
gestellten Kiebitz-Brutpaares wird die untere Naturschutzbehtrde des Kreises
Viersen eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zulassen. Die Ausnah-
me wird mit der Auflage verbunden, dass die Gemeinde Niederkrichten auf den
an das Plangebiet angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen im Bereich
,Hormesfeld” (Suchraum) eine Flache von mindestens 2.500 m2 innerhalb eines
Zeitraums von 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erwirbt oder
pachtet und so aufwertet, dass sie auf Dauer als Fortpflanzungs- und Ruhestétte
far die dort vorkommenden Feldvogelarten Feldlerche, Kiebitz und Rebhuhn ge-
eignet ist.

11. Umweltbericht

Ein Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes EIm-83 ,,Overhetfelder
StralRe/Heineland“ wurde erstellt (Umweltbericht mit landschaftspflegerischem
Begleitplan / Eingriffsbilanzierung zur 1. Anderung des Bebauungsplans EIm-83
»,Overhetfelder Strale / Heineland”, Elmpt, Planungsgruppe Scheller, Nieder-
krichten, 25.09.2018). Er bildet einen gesonderten Teil dieser Begriundung.

Essen, den 25.09.2018

.I’ rheinruhr.stadtplaner
henning schmidt diplomingenieure

27



