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Aufhebungssatzung

Die Gemeinde Rheurdt erlasst aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 3, 4 und 8 des
BauGB folgende Satzung uber die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Meistersweg®, rechts-
kraftig seit 01.09.1966.

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.
§2 Bestandteile

Die Aufhebungssatzung des Bebauungsplanes besteht aus der Planzeichnung mit Planzeichener-
klarung und den Verfahrensvermerken.

§3 AuBerkrafttreten vom Bebauungsplan

Mit Inkrafttreten der Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Meistersweg" tritt der seit dem
01.09.1966 rechtskraftige Bebauungsplan mit der 1. vereinfachten Anderung (rechtskréftig seit
14.02.1967), der 2. vereinfachten Anderung (rechtskréftig seit 11.01.1968), der 3. Anderung (ohne
Datum), der 4. Anderung (rechtskraftig seit 05.12.1983), der 5. Anderung (rechtskraftig seit
22.08.1997), der 1. Anderung der 5. Anderung (rechtskraftig seit 13.09.1996), der 2. Anderung der
5. Anderung (rechtskraftig seit 15.02.2002), der 6. Anderung (rechtskraftig seit 17.05.1994), der 8.
Anderung (rechtskraftig seit 27.03.2007) und der 10. Anderung (rechtskraftig seit 20.02.2017) au-
Rer Kraft.

§4 Inkrafttreten der Aufhebungssatzung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

Die Aufhebungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Meistersweg” tritt gemafR® § 10 Abs. 3 BauGB
mit dem Tag der ortsuiblichen Bekanntmachung des Aufhebungssatzungsbeschlusses in Kraft.

Hinweise:
1. Dieser Satzung beigefugt ist die Aufhebungsbegrindung einschliellich Umweltbericht.

2. MaRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB werden gemall § 9 Abs. 1a
BauGB teilweise auRerhalb des Aufhebungsbereiches realisiert. Der festgestellte Eingriff wird tber
die Malnahme auf dem Flurstiick 474 (Gemarkung Rheurdt, Flur 5) des Okokontos der Gemeinde
Rheurdt kompensiert.
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A ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

1 Anlass und Erfordernis fur die Aufhebung des Bebauungsplanes

Im Bebauungsplan Nr. 1 ,Meistersweg® getroffenen Festsetzungen entsprechen nicht mehr vollstandig
der von der Gemeinde beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Zielsetzung des Gebietes. Im
Rahmen einer Klage gegen eine durch den Kreis Kleve versagten Baugenehmigung fiir ein Bauvorha-
ben im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Meistersweg“ der Gemeinde Rheurdt sind dar-
Uber hinaus Zweifel an der Rechtswirksamkeit des Planes entstanden. Der Bebauungsplan ist im Au-
gust 1966 in Kraft getreten und umfasst mittlerweile zehn Anderungen. Seitens der Gemeindeverwal-
tung ist eine Rechtsanwaltskanzlei mit der Priifung der Frage beauftragt worden, ob der Bebauungs-
plan Fehler aufweist, die zur Unwirksamkeit des Bebauungsplanes fiihren kénnen. In dem Gutachten
kommt die Kanzlei zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan Nr. 1 Fehler beinhaltet, die zu einer
(Gesamt-) Unwirksamkeit des Planes fuhren konnen. Aus diesen Griinden strebt die Gemeinde
Rheurdt die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 an.

Der Kreis Kleve hat als Untere Bauaufsichtsbehtrde keine Normverwerfungskompetenz und muss
grundsatzlich die Geltung beanspruchenden Bebauungsplane der Gemeinden anwenden. Das bedeu-
tete, dass es bei einer Nichtaufhebung des Bebauungsplanes trotz der bekannten Rechtsmangel mog-
licherweise zu Verwaltungsverfahren kommt, die auf den fehlerhaften Festsetzungen des Bebauungs-
planes fuRen und gerichtlich wieder aufgehoben werden kdnnten. Somit ist es erforderlich, den be-
nannten Bebauungsplan und seine zehn Anderungen aufzuheben.

2 Raumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Der Aufhebungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt im Nordwesten der Gemeinde Rheurdt und umfasst
eine Flache von rund 182.750 m2 Der Geltungsbereich beinhaltet einen bedeutenden Anteil des be-
siedelten Bereiches der Ortschaft Rheurdt. Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flurstlicke
sind in Tabelle 1 aufgefiihrt und befinden sich alle in der Gemarkung Rheurdt.

Tabelle 1: Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches

Flur Flurstiicke

1 328, 330 bis 346

10 27,52, 55,69, 70, 80, 81, 89, 124, 129, 131, 142, 143, 155 bis 159, 176, 183, 188 bis 190, 195, 197
bis 199

1 53,57,72,74,77, 82, 94, 95, 96, 97, 98, 99, 100, 101, 119, 122, 123, 125, 126, 127, 129, 147, 161,

162, 163, 164, 166, 167, 168, 171, 174, 175, 176, 180, 181, 182, 183, 184, 186, 187, 188, 189, 190
192, 194, 195, 196, 197, 198, 203, 204, 205, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 218, 219, 220, 221,
224, 227, 228, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 244, 245, 249, 250, 251, 252, 253,
255, 256, 258, 259, 260, 262, 266, 267, 277, 278, 279, 280, 281, 282, 283, 285, 286, 287, 288, 289
290, 291, 317, 319, 321, 331, 332, 340, 341, 342, 345, 346, 347, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356,
359, 361, 364, 369, 370, 371, 372, 373, 374, 376, 377, 378, 379, 380, 381, 382, 383, 384, 385, 386,
387, 388, 389, 390, 391, 392, 393, 396, 397, 398, 400, 407, 418, 421, 423, 425, 429, 430, 432, 433
438, 439, 440, 441, 442, 444, 452, 458, 467, 471, 472, 473, 475, 478, 479, 480, 481, 482, 483, 484,
485, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493, 494, 495, 497, 498, 499, 500, 501, 502, 503, 504, 505, 506,
507, 508, 509, 51, 510, 511, 512, 513, 514, 515, 521, 522, 523, 524, 525, 526, 527, 528, 529, 530,
531, 532, 533, 534, 535, 536, 537, 539, 54, 540, 541, 542, 545, 546, 548, 549, 55, 550, 551, 552,
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553, 554, 555, 556, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 564, 565, 566, 567, 568, 574, 575, 576, 577,
578, 585, 586, 587, 588, 589, 590, 591, 592, 593, 594, 603, 604, 605, 606, 613, 614, 615, 616, 617,
621, 622, 623, 64, 65, 66, 67, 69, 693, 694, 695, 696, 698, 699, 70, 700, 701, 702, 703, 704, 705,
706, 707, 708, 709, 710, 711, 712, 715, 716, 720, 723, 724, 725

Die 6stliche Grenze des Aufhebungsbereiches wird durch die Stralle Niederend (L478) gebildet, wel-
che ab der Kreuzung mit der KaplaneistraBe in die Rathausstralle Ubergeht. Sudlich wird der Gel-
tungsbereich durch die Aldekerker Stral3e, nérdlich durch die B 510, nordwestlich durch den Reiher-
weg und sudwestlich durch den Burgweg begrenzt. Westlich grenzt an den Aufhebungsbereich das
Landschaftsschutzgebiet Schaephuysener Héhen an. Ostlich und siidlich schlieRt die librige Bebau-
ung des Ortsteils Rheurdt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 an.

3 Derzeitige Nutzung und Eigentumsverhaltnisse

Aufgrund der Grofie des Aufhebungsbereiches befinden sich innerhalb des Bereiches eine Vielzahl an
derzeitigen Nutzungen. Darunter fallen insbesondere Wohnnutzungen, Gemeinbedarfs- und in kleine-
rem Umfang Freiraumnutzungen und dem StraRenverkehr zuzuordnende Flachennutzungen.

Der Teilbereich nérdlich der FinkenstraRe ist Gberwiegend von Wohnnutzungen gepragt. Dabei han-
delt es sich insbesondere um kleinteilige Bebauung, wie Einfamilien- und Doppel-, aber auch Reihen-
hauser. Der Grolfiteil der Wohngebaude verfligt Gber begriinte Hausgarten. Vereinzelt finden sich auch
nicht storende Gewerbenutzungen in diesem Bereich. An der westlichen Geltungsbereichsgrenze liegt
aullerdem ein Spielplatz.

Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches liegen neben den genannten Wohnnutzungen auch Gemein-
bedarfsnutzungen. Darunter fallen eine Gemeinschaftsgrundschule, das Rathaus mit der Gemeinde-
verwaltung, Altenwohnungen, ein katholischer Kindergarten und die katholische Kirche St. Nikolaus.
Nordlich der katholischen Kirche befindet sich am Meistersweg der Burgerpark. Nordlich der Aldeker-
ker StralRe befindet sich der als Parkplatz genutzte Marktplatz. An diesem liegt das Feuerwehrgerate-
haus. Entlang der Rathausstral’e und der Aldekerker Stralle werden einige Gebaude auch durch ge-
werbliche Nutzungen in Anspruch genommen. Bis auf die benannten Freiflachen ist der gesamte Gel-
tungsbereich bereits bebaut worden.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich in privatem und &ffentlichem Eigentum. Die mit Wohn-
gebauden bebauten Flachen befinden sich in Privateigentum. Die Flachen der Schule und der Feuer-
wehr sind Eigentum der Gemeinde. Die der Kirche zuzuordnenden Flachen befinden sich in kirchli-
chem Eigentum.

4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Dusseldorf wird die gesamte Ortslage Rheurdt als Allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Damit wird der gesamte Aufhebungsbereich als ASB darge-
stellt. Westlich daran schlief3t ein Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) mit der Uberlagern-
den Darstellung der dem Schutz der Natur dienenden Freiraumfunktion an. Nérdlich wird die B 510 als
Stral3e fur den vorwiegend Uiberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEERN
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rheurdt
stellt fur den Aufhebungsbereich eine Vielzahl an /
Nutzungen dar. Zwischen nérdlicher Geltungsbe- ‘
reichsgrenze und der Schwalbenstrale wird die
Flache als gemischte Bauflache dargestellt. Sud-
lich und westlich daran grenzen Wohnbauflachen ] 1
an, welche sich bis zur FinkenstraRe erstrecken. 1 e | i
Der 6stliche Bereich zwischen Finkenstrake und 1 | 2
Meistersweg wird ebenfalls der Wohnbauflache zu-
geordnet. Westlich davon und sidlich des Meis-
tersweges werden Gemeinbedarfsflichen mit den
Zweckbestimmungen Schule, Offentliche Verwal-
tungen, Kindergarten, Feuerwehr, sowie Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen dargestellt. Stidwestlich dieses Be-
reiches wird ein Teil des Geltungsbereiches, an die - 5. \ .-
Gemeinbedarfsfliche angrenzend, als weitere Abbildung 1: Regionalplan Diisseldorf mit Stand von
Wohnbauflache ausgewiesen. 2020 (Ausschnitt)

\‘:\.\.

An der Kreuzung RathausstralRe / Aldekerker Stra-
Re wird eine weitere Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung o6ffentliche Verwaltung darge-
stellt, welche sich auf die Flache des Rathauses
bezieht. An diese Flache schlieft innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1
nordlich die Darstellung einer Mischgebietsflache
an. Ostlich dieses Bereiches werden gemischte
Bauflachen sowie grofl¥flachig Flachen fir den Ge-
meinbedarf fur die Feuerwehr und einen Kinder-
garten dargestellt. Diese Darstellungen sind Ge-
genstand der Anpassung des Flachennutzungs-
plan im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 45 von 2020. Die Darstellungen dieser
Anpassung sind nicht Teil der Abbildung 2. ‘
. . . . -_— ‘

Im westlichen Aufhebungsbereich sieht der Fla- =, w0 5. 5007 neu bekannt gemachter Fizichen-

chennutzungsplan nicht baulich zu nutzende FIa- nutzungsplan der Gemeinde Rheurdt (Ausschnitt oh-
chen vor. Westlich des Burgweges wird eine Griin- ne Anderungen und Anpassungen, die nach dem

flache mit der Zweckbestimmung Spielplatz vorge- ~ 37.72.2006 rechtskréftig geworden sind)

sehen. Diese Darstellung ist mit der 27. Anderung in den Flachennutzungsplan aufgenommen worden.
Westlich an diesen schlielen sich Flachen fir die Landwirtschaft an, welche in geringem Umfang
auch dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 zuzuordnen sind. Nérdlich des Spielplatzes
und entlang eines Abschnittes der westlichen Geltungsbereichsgrenze grenzt der Flachennutzungs-
plan Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ein. Eine weitere
den Freiraum betreffende Darstellung findet sich in geringfliigigem Umfang im nordwestlichen Bereich
des Geltungsbereiches.

Der Aufhebungsbereich umfasst Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Ab-
wasserbeseitigung sowie Ablagerungen. Zum einen handelt es sich um die Darstellung einer Versor-
gungsanlage mit der Zweckbestimmung Elektrizitat. Diese ist an der Stralle An Deckers zu verorten.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEERN
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Nordéstlich von dieser Flache wird eine Flache fur die Regenrickhaltung dargestellt.

4.3 Landschaftsplan / Griinordnungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes Nr. 15 ,Kerken/Rheurdt“ des Kreises Kleve. Dieser grenzt direkt an dessen westliche Geltungsbe-
reichsgrenze und legt in diesem Bereich das Landschaftsschutzgebiet Schaephuysener Héhen fest.

4.4 Gegenwartiges Planungsrecht

Das gegenwartige Planungsrecht ist gepragt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1
und seinen zehn Anderungen. Die derzeitigen Festsetzungen sind in Tabelle 2 kurz beschrieben und
im Anhang tabellarisch wiedergegeben. Zudem wurden die rdumlichen Festsetzungen in einer Uber-
sichtskarte dargestellt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes und seiner Anderungen

Der Bebauungsplan Nr. 1 erlangte seine Rechtskraft am 01.09.1966 und verfiigt in seinem Geltungs-
bereich Uber ca. 175.325 m2 Davon werden rund 96.460 m? von den Anderungen (iberplant, sodass
auf rund 78.865 m? des Bebauungsplanes seine urspriinglichen Festsetzungen wirksam sind (Abbil-
dung 3). Die Festsetzungen des Bebauungsplans unter Beriicksichtigung der Anderung sind in der
Karte ,Ubersicht der rechtskraftigen Bebauungsplane* dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt groRflachig Wohngebiete fest. Im zentralen Bereich handelt es sich da-
bei um Reine Wohngebiete, wahrend im Ostlichen Bereich entlang der Rathausstral3e vor allem Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt sind. Im sidlichen und nérdlichen Geltungsbereich sind mit einem
Dorfgebiet und einem Mischgebiet auflerdem gemischte Bauflachen festgesetzt. Westlich des Burg-
weges wird eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Weitere kleinflachige
Grunflachen werden im nordwestlichen Geltungsbereich am Reiherweg sowie norddstlich von An De-
ckers festgesetzt. Die am Reiherweg liegende Grinflache ist im Bestandteil eines Hausgartens.

Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. 1 Verkehrsflachen fest, wozu vor allem die Fasanenstra-
Re, die DrosselstralRe, der Burgweg, der Reiherweg, die FinkenstralRe und der Meistersweg gehoren.
Durch den Bebauungsplan wird ebenfalls der Verlauf der StralRe Niederend in Teilen geandert und
nordlich der Schwalbenstralle zum Teil begradigt.

Der 6stliche Teil des Burgerparks mit dem Bestandsgebaude Quademechels-Haus wird als Parkplatz
festgesetzt, wahrend der westliche Teil als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Verwal-
tungsgebaude festgesetzt wird. Dafiir setzt der Bebauungsplan ein Baufenster fest. Der Bereich um
die Kirche wird auch als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirche und einem Maf der
baulichen Nutzung von 2 Vollgeschossen, einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 und einer GFZ von
0,7, allerdings kein Baufenster festgesetzt. Eine weitere Gemeinbedarfsflache wird nérdlich des Meis-
tersweges mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Fur diese wird das gleiche Mal} der bauli-
chen Nutzung wie fir die Kirche festgesetzt.

Im stdlichen Bereich wird der Marktplatz sowie die 6stlich angrenzenden Grundstiicke vom Bebau-
ungsplan Nr. 45 dberplant. Der Bebauungsplan Nr. 1 entfaltet demnach in diesem Bereich keine
Rechtskraft mehr.
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Abbildung 3: Rédumliche Ubersicht (iber die Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 1

v

Tabelle 2: Beschreibung der Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 1

Anderung (mit Datum Beschreibung
des Inkrafttretens)

1. Anderung, verein- Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst die Grundstiicke nérdlich und
facht (14.02.1967) sudlich der Schwalbenstralle. Der Geltungsbereich geht nicht eindeutig aus der Planzeichnung her-
vor.

Es werden Anderungen der (berbaubaren Grundstiicksflache, der StraRenverkehrsflaiche und der
Festsetzungen zur Firstrichtung und Dachneigung vorgenommen. Die im Bebauungsplan Nr. 1 nach
Norden filhrende Stichstrale wird Uberplant. Die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien kénnen
dadurch naher an die im Bebauungsplan als ,C-StralRe” bezeichnete Verkehrsflache herangeriickt
werden, sodass die Uberbaubaren Grundstucksflachen sich im nérdlich der SchwalbenstralRe liegen-

den Bereich vergroRern. In diesem wird die Firstrichtung parallel zur C-Strafle und die Dachneigung
mit 45 ° (+ 3°) festgesetzt.
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2. Anderung, verein-
facht (11.01.1968)

Die 2. vereinfachte Anderung umfasst die nérdlich der FinkenstraRe liegenden Grundstiicke, mit
Ausnahme des an der Kreuzung RathausstralRe / FinkenstralRe liegenden Eckgrundstiicks, sowie ei-
nes Teilbereichs Ostlich der DrosselstralRe. Der Geltungsbereich geht ebenfalls nicht eindeutig aus
der Planzeichnung hervor.

Die 2. Anderung verringert die GroRe des Baufensters, welches westlich der D-StraRe (Drosselstra-
Re) und nérdlich der A-Strale liegt. Weitere Anderungen werden &stlich der D-StralRe vorgenom-
men, indem die ErschlieBung angepasst und zwei StichstalRen festgesetzt werden. Damit einher
geht die Anpassung der Baufenster, sodass das bestehende Baufenster in drei einzelne Baufenster
unterteilt wird. Die Anderung setzt die Firstrichtungen orthogonal zur D-Strake und die Dachneigung
mit 30 ° (+ 3°) fest.

3. Anderung (0. Datum)

Die dritte vereinfachte Anderung ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 1 vorgenommen
worden und umfasst im Wesentlichen den Planbereich der 2. Anderung. Im Norden umfasst die 3.
Anderung einen (iber die 2. Anderung hinausgehenden Bereich, welcher bis zur Fasanenstrale
reicht. Zur Rechtskraft und Datum des Inkrafttretens der 3. Anderung liegen keine Informationen vor.
Die Anderung ist lediglich mit dem Vermerk , s. Verfg. v. 29.2.1968 mit Anderungsplan. Ratsbeschl.
v. 11.1. + 27.3.1968" versehen.

Obwohl die 3. Anderung aktueller als die 2. ist, entspricht die bauliche Realitét in dem Bereich, wel-
cher von beiden benannten Anderungen betroffen ist, den Festsetzungen der 2. Anderung. Daher
und aufgrund der fehlenden Information zum Inkrafttreten der 3. Anderung gibt die Ubersicht der
zeichnerischen Festsetzungen des derzeitigen Planungsstandes(s. Anlage) fiir diesen Bereich die
Festsetzungen der 2. und nicht der 3. Anderungen wider. Die Festsetzungen der 3. Anderung bezie-
hen sich somit auf den Bereich zwischen Fasanenstrale, Drosselweg und noérdlich der, die Haus-
nummer 10, 12 und 14 der Drosselstral3e erschlieRenden Stichstralle.

Die StichstralRe ,E-Strale” wird mit einem Baufenster, welches durch Baulinien und -grenzen gefasst
wird, Uberplant. Noérdlich und siidlich dieses Baufensters wird jeweils eine StichstralRe erganzt. Das
an der B-StralRe (Fasanenstrafle) und HauptstralRe festgesetzte Baufenster wird in seiner Tiefe ver-
ringert und in mehrere Baufenster unterteilt. Das an der LandstralRe (Niederend) liegende Gebiet
wird von dem an der D-Stralle (DrosselstralRe) liegenden Gebiet abgegrenzt und als Allgemeines
Wohngebiet mit zwei Geschossen, offener Bauweise, einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,7 fest-
gesetzt.

4. Anderung
(05.12.1983)

Die vierte Anderung umfasst den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1
auf einer Flache von rund 14.530 m? und wird von den Straflen Niederend im Osten, der B 510 im
Norden und dem Reiherweg im Westen begrenzt.

Die Art der baulichen Nutzung bleibt als Dorfgebiet (MD) erhalten. Das MaR} der baulichen Nutzung
wird verandert und in vier Teilbereichen unterschiedlich festgesetzt. Fir die am Reiherweg liegenden
Dorfgebiete wird ein Vollgeschoss und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. In dem am Niederweg liegen-
den Dorfgebiet sind zwei Vollgeschosse, eine GRZ von ebenfalls 0,4, sowie eine GFZ von 0,8 zulas-
sig. In dem westlich liegenden Gebiet wird eine GFZ von 0,4, in den Ubrigen beiden Gebieten von
0,5 zugelassen. Die urspriinglich offene Bauweise wird in den beiden ausschlieBlich am Reiherweg
liegenden Dorfgebieten in eine Bauweise, welche nur Hausgruppen zuldsst, geéndert. Die vierte An-
derung erganzt auBerdem Festsetzungen zu den Dachern und sieht im Westen Flachdacher und im
Norden zwischen 35 und 40 ° geneigte Dacher vor.

Die Baugrenzen werden im gesamten Geltungsbereich der 4. Anderung verandert und mehrere Bau-
fenster aus dem vorher festgesetzten Baufenster festgesetzt. Dartiber hinaus wird die verkehrliche
ErschlieBung geandert. Der Reiherweg, welcher im Bebauungsplan Nr. 1 mit einer westlich des 4.
Anderungsbereiches endenden Wendeanlage festgesetzt worden ist, wird in Richtung Westen und
Norden fortgefuhrt und an die StralRe ,Niederend“ angeschlossen. Von dem ndrdlichen Abschnitt
werden StichstraRen in das Dorfgebiet vorgesehen, welche als Strallenverkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung Offentlicher FuRweg festgesetzt werden. Zwischen diesen setzt die 4. Anderung
Flachen fir Garagen und Stellplatze fest.

Entlang der Stralle ,Niederend* werden entlang eines Abschnittes Flachen fiir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

5. Anderung
(22.08.1994)

Die fiinfte Anderung umfasst den Bereich um die StraRe ,An Deckers* im Westen des Geltungsbe-
reiches auf rund 25.070 m2 Davon werden wiederum 2.040 m? der ersten Anderung mit der fiinften
Anderung (berplant. Geltung behalt auRerdem ein rund 460 m? groRer Bereich im Nordosten des
Anderungsbereiches, innerhalb dessen eine Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzt wird.

Die fiinfte Anderung sieht eine liberwiegend bauliche Entwicklung der im Bebauungsplan Nr. 1 nach-
richtlich dargestellten Verbandsgriinflache Nr. 55 des Kreises Moers vor und beinhaltet damit eine
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grundsatzliche Anderung der gesamten Plankonzeption in diesem Bereich. Im Norden wird das Flur-
stiick 103 als Flache firr die Landwirtschaft festgesetzt. Die siidlich davon festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete werden als Einzel- oder Doppelhduser mit einem Vollgeschoss, einer GRZ von 0,4, ei-
ner GFZ von 0,5 und einer Dachneigung von 20 bis 45 ° festgesetzt. Die Baufenster werden uber
Baugrenzen festgesetzt. Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt Uber die als verkehrsberuhigte Berei-
che festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und wird durch FuBwege erganzt.

Die Vorgarten werden zeichnerisch als private Grunflachen mit einer Tiefe von 3,0 m festgesetzt.
Diese sollen ausschliefllich mit heimischen Stauden und Gehdlzen gestaltet und mit einem Rasen-
kantenstein zur offentlichen Verkehrsflache abgegrenzt werden. Entlang der westlichen und sudli-
chen Geltungsbereichsgrenze werden Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft festgesetzt.

Fiir den gesamten Anderungsbereich gilt der Hinweis, dass das Plangebiet durch bergbauliche Ein-
wirkungen beeintrachtigt wird. AuBerdem wird der Hinweis gegeben, dass das von den Dachflachen
und den befestigten Grundstlicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zu
versickern ist.

1. v. Anderung der 5.
Anderung (13.09.1996)

Die 1. Anderung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt im siidéstlichen Bereich des die
5. Anderung umfassenden Bereiches. Die rdumliche Zuordnung der festgesetzten Flache fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat wird verandert und weiter stidlich verortet. Die
Ubrigen Festsetzungen werden nicht verandert.

2. v. Anderung der 5.
Anderung (15.02.2002)

Die 2. Anderung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 betrifft die textlichen Festsetzungen
und macht Vorgaben zu den Vorgarten. Es wird konkretisiert, dass die Vorgarten dann mit heimi-
schen Stauden und Gehdlzen zu gestalten sind, wenn das Anlegen von PKW-Stellplatzen nicht zu-
lassig ist. Die Stellplatze sind nur in Verbindung mit vorhandenen Zufahren und Hauszugangen mog-
lich und durfen nicht mehr als 50 % der Vorgartenflache umfassen. Die Stellplatze sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu gestalten und es ist sicherzustellen, dass kein Wasser auf die Fahr-
bahn gelangt.

6. Anderung
(17.05.1994)

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 grenzt nordlich an die 5. Anderung an, reicht im Osten
bis zur StraRe ,Niederend“ und beinhaltet die Hausnummern 27, 29, 31 und 33 ebendieser. Die An-
derung umfasst eine Flache von 7.430 m2.

Die Art der baulichen Nutzung wird vom reinen Wohngebiet im Westen und einem Mischgebiet im
Osten des Anderungsbereiches in Allgemeine Wohngebiete geéndert. Das in diesem Bereich ur-
sprunglich festgesetzte Baufenster wird in drei Baufenster gegliedert. Ein wesentlicher Aspekt der
Anderung stellt die Erganzung der ErschlieRung um eine an den Reiherweg angeschlossene Stralke
mit Wendeanlage als verkehrsberuhigter Bereich mit begleitenden 6ffentlichen Parkflachen dar. An
dieser orientieren sich zwei der Baufenster, wahrend das dritte entlang vom ,Niederend” festgesetzt
wird und den Bestand festsetzt. Ostlich und sidlich der Stichstrale sowie im Westen des Ande-
rungsbereiches werden die Vorgarten als private Griinflachen festgesetzt. Nordlich der Verkehrsfla-
che wird ein 2,0 m breiter Streifen mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festge-
setzt.

Fiir den gesamten Anderungsbereich gilt der Hinweis, dass das Plangebiet durch bergbauliche Ein-
wirkungen beeintrachtigt wird. AuBerdem wird der Hinweis gegeben, dass das von den Dachflachen
und den befestigten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken zu
versickern ist.

7. Anderung

Fir die 7. Anderung liegt ein Aufstellungsbeschluss vor. Diese Anderung wurde allerdings nicht
durchgefihrt

8. Anderung
(27.03.2007)

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 liegt im Westen des Geltungsbereiches, umfasst eine
Flache von rund 10.635 m? und wird im Norden durch den Meistersweg, im Westen durch den Burg-
weg und im Osten durch die der Kirche zuzuordnenden Grundstlicke begrenzt. Der siidwestliche Be-
reich des Anderungsbereiches wird durch die 10. Anderung auf rund 7.135 m? Giberplant.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Anderung im Wesentlichen nicht beriihrt. Die Fléche fiir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Alten- und Schwesternwohnheim setzt die 8. Anderung als
Reines Wohngebiet fest. Die Festsetzungen als Reines Wohngebiet im Westen entlang des Burgwe-
ges sowie die Gemeinbedarfsflache der Zweckbestimmung Kindergarten bleiben erhalten. Die fest-
gesetzten Baufenster werden mit der Anderung verkleinert. Das MaR der baulichen Nutzung wird im
sudlichen Reinen Wohngebiet am Burgweg (WR 3) auf zwei Vollgeschosse und eine GFZ von 0,6
erhéht. Im WR 1 werden drei Vollgeschosse und keine GFZ festgesetzt. In diesem Wohngebiet wer-
den Flachen fir Stellplatze und Carports festgesetzt. Im WR 1 und WR 2 werden Einzelhduser als
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Bauweise, im WR 3 und auf der Gemeinbedarfsflache eine abweichende Bauweise festgelegt.
Die Anderung sieht das Anpflanzen von sechs und den Erhalt von zwei Baumen vor.

9. Anderung Die 9. Anderung wird durch den Bebauungsplan Nr. 45 ,Feuerwehr Marktplatz Rheurdt* iberplant.
(21.10.2016)

10. Anderung Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 umfasst den nérdlichen Bereich der Strae ,An De-
(20.02.2017) ckers* auf einer Flache von 7.135 m? und andert die Festsetzung des Bereiches als Flache fir die

Landwirtschaft der 5. Anderung.

Die 10. Anderung sieht die Entwicklung eines Wohnbauflache mit einer ErschlieRung iiber den Rei-
herweg und einer Stichstrale innerhalb des Anderungsbereiches, welche in einer Wendeanlage en-
det, vor. Der Verkehrsflache wird die Zweckbestimmung ,Wohnweg im verkehrsberuhigten Ausbau®
zugewiesen. Es werden aulRerdem offentliche Parkflachen und das Anpflanzen von Baumen festge-
setzt. Die vier Allgemeinen Wohngebiete WA1 bis WA4 orientieren sich entlang der Stral3e, werden
mit zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,4, einer offenen Bauweise mit Einzelhdusern und einer
maximalen Firsthohe festgesetzt. Die Firsthohe variiert zwischen den Wohngebieten. Im Siuidosten
wird eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Regenversickerungsbecken vorgesehen.

Gestaltungssatzung

Der Rat der Gemeinde Rheurdt hat am 19.12.1989 eine Satzung liber die besonderen Anforderungen
an bauliche Anlagen und ihre Gestaltung (Gestaltungssatzung) beschlossen. Diese gilt fir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 1. Da die Satzung nach 1970 aufgestellt ist, liegt fir die Vorschriften zur Ge-
staltung baulicher Anlagen eine rechtliche Grundlage vor. Die Satzung trifft Aussagen zu den in Tabel-
le 3 aufgefihrten Kategorien. Die Gestaltungssatzung ist nicht Gegenstand der vorliegenden Aufhe-
bung.

Tabelle 3: Gegeniiberstellung der in der Gestaltungssatzung und dem Bebauungsplan getroffenen gestalteri-
schen Regelungen zu baulichen Anlagen

Festlegungen der Gestaltungssatzung bzgl.: Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 bzgl.:
§ 2 Anforderungen 1) AuBenwande 3.0 Auflenwande
an die Gestaltung
2) Dacher 4.0 Dacher
3) Garagen 5.0 Garagen
§ 3 Héhenlage - 2.0 Sockelhdhen

§ 4 AuRBenanlagen 1) vorgartenmaRig genutzte, nicht Uberbaubare 6.0 VorgartenmaRige Nutzung und Einfriedung
und Einfriedungen Grundstiicksflachen

2) Abgrenzung der Vorgarten; Grundstiickseinfrie-
dungen

Wirksamkeit des Bebauungsplanes

Zur Uberpriifung der Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 1 und seiner zehn Anderungen ist ein
Rechtsanwaltsbiro beauftragt worden, welches eine Stellungnahme zur Wirksamkeit des Bebauungs-
planes verfasst hat. Dieses hat materielle Fehler feststellen kénnen, die die Unwirksamkeit des Be-
bauungsplanes Nr. 1 begriinden. Ob ein formeller Fehler vorliegt, sei aufgrund der aktuellen Recht-
sprechung fraglich, da bisher keine rechtlich einheitliche Klarstellung vorliege. Eine Aufteilung einer
Planurkunde auf mehrere separate Blatter ohne Ausfertigungsvermerk auf jedem Blatt, wie es beim
Bebauungsplan Nr. 1 der Fall zu sein scheint, kdnnte rechtlich problematisch sein.

In Bezug auf die gestalterischen Festsetzungen ergeben sich Probleme. In ihrer Stellungnahme nimmt
die Kanzlei an, dass die gestalterischen Festsetzungen zur duReren Gestaltung der Dacher in den Zif-
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fern 4.1 und 4.2 der textlichen Festsetzungen unwirksam sind, was zur Gesamtunwirksamkeit des Pla-
nes flhren duirfte. Vor 1970 bestand keine Rechtsgrundlage zur textlichen Festsetzung Uber die Ge-
staltung baulicher Anlagen, sodass die verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung feststellt, dass gestal-
terische Festsetzungen in Bebauungsplanen von vor 1970 nichtig sind. Darunter fallt auch der Bebau-
ungsplan Nr. 1, welcher 1966 in Kraft getreten ist. Das bedeutet allerdings nicht unmittelbar die Un-
wirksamkeit des Planes. Diese ist gegeben, wenn eine einzelne unwirksame Festsetzung mit dem ge-
samten Bebauungsplan in einem untrennbaren Zusammenhang steht. Das ist fur die gestalterischen
Festsetzungen zu den Dachformen und -neigungen (Ziffern 4.1 und 4.2) nicht auszuschlieRen, da bei
Zulassigkeit beliebiger Dachformen der Plangeber mdglicherweise das Mal} der baulichen Nutzung
anders gestaltet hatte.

Die Gesamtunwirksamkeit kann sich auch aus der Kumulation der Vielzahl an unwirksamen Festset-
zungen ergeben. Unwirksam sind ebenfalls die gestalterischen Festsetzungen der Ziffern 6.1 und 6.3
der textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen, sowie die Ziffern 3.0 und 4.2 der textlichen Festset-
zungen zur Farbigkeit von Materialien aufgrund der zur Zeit der Aufstellung fehlenden Rechtsgrundla-
ge. Die beiden letztgenannten Festsetzungen sowie die Festsetzungen 2.0, 5.1 und 5.2 seien inhalt-
lich nicht hinreichend bestimmt und damit auch unwirksam. Damit sind acht von 13 textlichen Festset-
zungen unwirksam. Weiterhin wirksam sind die textlichen Festsetzungen

1.0 Die Festsetzungen des Baustufenplanes des Amtes Rheurdt v. 16.10.1959 (Reg. Amtsbl.
1960 S. 325), jetzt Bebauungsplan nach § 9 BBauG, sind fiir das Plangebiet ungdltig,

5.3 Fertiggaragen, die der Bindung nach 5.2 genigen, sind zulassig,
5.4 Wellblechgaragen sind nicht zulassig,
5.5 statt der zusammengesetzten Garagen sind auch Einzelgaragen zuléssig,

6.2 fur die Vorgarten besteht die Verpflichtung zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern.

4.5 Gleichberechtigte Teilhabe

Als o6ffentlicher Belang ist die gleichberechtigte Teilhabe unterschiedlicher Bevdlkerungsgruppen mit
ihren sozialen und kulturellen Bedurfnissen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bauleitplanung zu be-
rucksichtigen. Ziel ist es, Chancengleichheit in der Stadtentwicklung und Stadtebaupolitik herzustellen,
sodass Raume gleichberechtigt durch Familien, junge und alte Menschen, Personen mit Behinderung
sowie alle Geschlechter genutzt werden und eine gleichberechtigte Teilhabe an ihnen besteht. Eine in-
klusive Bauleitplanung bezieht sich dabei ebenso auf die sozialen und kulturellen Bedurfnisse, wie auf
die Belange des Bildungswesens, des Sports sowie der Freizeit und Erholung.

Die mit der Planaufhebung verfolgten Ziele wirken sich gleichermallen auf verschiedene Bevolke-
rungsgruppen aus, sodass eine Chancengleichheit gegeben ist. Mit der Aufhebung des Bebauungs-
planes und seiner Vielzahl an Anderungen wird eine Vereinfachung der planungsrechtlichen Situation
erzielt, was zu einer besseren Verstandlichkeit und damit fiir einen gréReren Bevdlkerungsanteil zu-
ganglicheren Planungssituation flihrt und somit der gleichberechtigten Teilhabe zutraglich ist.

4.6 Bodenschutzklausel

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei ist
auf eine Verringerung zusatzlicher Inanspruchnahmen von Flachen fir bauliche Nutzungen zu achten.

Mit der Aufthebung des Bebauungsplanes wird keine Mdéglichkeit eroéffnet, Grund und Boden in einem
wesentlich groReren Umfang in Anspruch zu nehmen, als es der gliltige Bebauungsplan bisher fest-
setzt oder die Bestandsbebauung bereits beansprucht. Die Inanspruchnahme der bisher noch nicht
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bebauten Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1 ist in der Hauptsache sowohl
auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen als auch auf Grundlage einer Beurteilung nach § 34
BauGB madglich. Vereinzelt ist von zusatzlichem Potential auszugehen, sodass mit der Aufhebung eine
geringfiigige Nachverdichtung ermdéglicht und das Ziel der Innenentwicklung verfolgt werden kann. Da-
mit wird der Bodenschutzklausel Rechnung getragen.

4.7 Klimaschutzklausel

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch MaRhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken und MaRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 1 werden keine unmittelbar das Klima betref-
fenden Festsetzungen getroffen, sodass mit dessen Aufhebung keine Klimaanpassungs- oder -schutz-
malnahmen entfallen. Mit der Aufhebung werden gegentber dem bebauten Bestand und den Festset-
zungen zu den noch unbebauten Bereichen keine Anderungen erwirkt, die das Klima in maRgeblich
anderer Weise betreffen. Im Geltungsbereich vorhandene Baume, welche durch den Bebauungsplan
aktuell als solche zum Anpflanzen oder Erhalt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB gesichert werden, fal-
len aufgrund ihrer Grof3e nur teilweise unter die Baumschutzsatzung. Die Bdume mit einem Stamm-
umfang von unter 80 cm unterliegen zukinftig daher keinem Schutz und dirfen ersatzlos beseitigt
werden. Mit einer Beseitigung der Baume geht der Verlust ihrer klimatischen Ausgleichsfahigkeit ein-
her, welcher allerdings auf der geringen Grof3e und Anzahl der Baume nicht als erheblich eingeordnet
werden kann. Ein wesentlicher Teil der betreffenden Baume befindet sich im Bereich 6ffentlicher Fla-
chen, sodass die Gemeinde die Sicherung der Badume gewahrleisten kann.

5 Alternativenpriifung

Das Baugesetzbuch fordert die Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglich-
keiten (sog. ,Alternativenprifung“), wobei die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleit-
plans zu bericksichtigen sind (§ 2 Abs. 4 BauGB i.V.m. Anlage 1 Nr. 2 d) des BauGB). Hieraus geht
hervor, dass diese Prifung sich auf plankonforme Varianten innerhalb des Plangebietes bezieht.
Grundsatzlich andere Planungen mussen daher nicht in Erwégung gezogen werden.

Der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 stehen Planungsalternativen gegentber, die das Verfah-
ren betreffen. Der unveranderte Erhalt der bestehenden bauplanungsrechtlichen Situation stellt keine
potentielle Alternative dar, da die festgestellten materiellen Fehler die Unwirksamkeit des Planes be-
grinden. Daher muss die Gemeinde Rheurdt das Bauplanungsrecht so andern, dass Rechtsklarheit
und Planungssicherheit gegeben ist.

Die Heilung der Fehler stellt eine Alternative zur Aufthebung des Bebauungsplanes dar. Es miissten
acht der 13 im Bebauungsplan von 1966 formulierten textlichen Festsetzungen geandert bzw. ersetzt
oder gestrichen werden. Darlber hinaus miissten ebenfalls die Festsetzungen der zehn Anderungen
Uberprift werden. Das ware nur mit einem erheblichen zeitlichen und monetaren Aufwand mdéglich,
welcher zum Ziel hatte, ein Gberwiegend Jahrzehnte altes Bauplanungsrecht fiir ein bereits Uberwie-
gend bebautes Gebiet aufrecht zu halten. Dieses Ziel wiirde im Wesentlichen dazu dienen Rechtsklar-
heit zu schaffen, was auch Uber die Aufhebung des Bebauungsplanes erreicht werden kann. Gleich-
zeitig missten bei einer Anderung einzelne Festsetzungen entsprechend der gemeindlichen stadte-
baulichen Zielsetzung und heutigen formellen und inhaltlichen Anforderungen angepasst werden, so-
dass eine Neuaufstellung als Alternative naheliegender ware.

Mit der Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
1 kénnten nicht nur die Fehler geheilt werden, sondern auch die, aktuell aufgrund der Vielzahl von An-
derungen nur aufwandig erfassbare planungsrechtlich Situation leichter lesbar werden und damit fur
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mehr Klarheit sorgen. Auch lieRen sich heutige Anforderungen und Zielsetzungen realisieren. Aller-
dings ist kein aktuelles Planerfordernis innerhalb des Geltungsbereiches zu erkennen, was Uber den
Erhalt des vorhandenen Bestandes hinausgeht. Die Umsetzung und Durchsetzung aktueller planeri-
scher Anforderungen und stadtebaulicher Ziele ware aufgrund des bereits Uberwiegend ausgeschopf-
ten Bebauungspotentials nur kleinteilig, aber nicht flachendeckend maglich.

Im Anbetracht des vorhandenen Bestandes im Plangebiet 1asst sich die stéddtebauliche Entwicklung
und Ordnung sowie Zielsetzung der Gemeinde Rheurdt tiber den § 34 BauGB in Verbindung mit den
Ubrigen gesetzlichen Vorgaben, wie der BauO NRW und dem NachbG NRW, erreichen, sodass die
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 als Alternative verfolgt wird.

6 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

6.1 Umgebungsbebauung / Umgebende Nutzungen des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den bebauten Bereich des Nordwestens des Ortsteiles Rheurdt. Westlich des
Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Flachen mit Laubwald. Le-
diglich westlich der Schwalbenstraf3e befindet sich ein mit Wohnbebauung genutzter kleinflachiger Be-
reich. Nordlich an den Geltungsbereich grenzt die B 510, ndérdlich welcher sich die Bebauung
Rheurdts entlang der StraRe Niederend fortsetzt. Ostlich und stdlich schlieBt die weitere Bebauung
Rheurdts an. Dabei handelt es sich Gberwiegend um Wohnbebauung, im sidlichen Bereich aber teil-
weise auch um gemischt genutzte Flachen.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Uberértlich ist der Aufhebungsbereich insbesondere tiber
die noérdlich verlaufende B 510 angebunden, Giber welche Kamp-Lintfort und Kerken zu erreichen sind.
Ostlich der Geltungsbereichsgrenze verlauft die StraRe Niederend, welche in die Rathausstrale Uber-
geht, und Rheurdt an Sevelen und Ténisberg anbindet. Entlang der nordwestlichen Grenze verlauft
der Reiherweg, von welchem die Schwalbenstralle sowie An Deckers abzweigen. Die Ubrige westliche
Geltungsbereichsgrenze bildet der Burgweg, welcher Uber die Fasanenstralle, die Finkenstralle, den
Meistersweg und im Suden die Aldekerker Strafle mit der Stra3e Niederend bzw. der RathausstralRe
verbunden werden. Die Finken- und die Fasanenstrale werden durch die Drosselstrale verbunden.
Bei den Uberwiegenden Stralen handelt es sich um kleinere Erschlieungsstrallen, welche der Anbin-
dung der angrenzenden Wohnbebauung dienen.

6.3 Griin- und Freiraum / Gewasser

Innerhalb des Aufhebungsbereiches befinden sich zwei 6ffentliche Grunflachen. Im Westen liegt ein
Spielplatz und an der Kreuzung Meistersweg / Rathausstral’e der Burgerpark. Wahrend der Spielplatz
bauleitplanerisch gesichert ist, setzt der Bebauungsplan Nr. 1 den Burgerpark als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Parkplatz fest.

Weitere Grunflachen bilden die vielzahligen Haus- und Vorgarten, welche zum Teil auch als solche
festgesetzt wurden. Zwischen An Deckers und Niederend finden sich groRflachige Gartennutzungen.
Westlich dieser befinden sich zwei Flachen, die im Rahmen der 5. Anderung als Flachen fiir die Land-
wirtschaft festgesetzt, aber nicht genutzt werden.

Innerhalb des Aufhebungsbereiches befinden sich keine Gewasser.
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B PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES GULTIGEN
BEBAUUNGSPLANES

7 Ziel der Planung und Entwicklung des Plangebietes

Im Bebauungsplan Nr. 1 werden Festsetzungen getroffen, die aufgrund vollzogener Entwicklungen
und der beabsichtigten Weiterentwicklung durch die Gemeinde nicht mehr beabsichtigt sind. Darunter
fallen zum einen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung. Im Norden des Aufhebungsbereiches
wird grof¥flachig zwischen der Schwalbenstrale, dem Reiherweg und Niederend ein Dorfgebiet ge-
maf § 5 BauNVO festgesetzt. Dieses Gebiet zeichnet sich bereits heute nicht mehr als Dorfgebiet ab.
Das Gebiet ist dominiert von Wohnnutzungen und beinhaltet wenige nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe. Einst landwirtschaftlich genutzte Gebaude sind zum Wohnen umgenutzt worden. Aufgrund
des hohen wohnbaulichen Anteils und aus Grinden des Immissionsschutzes wird nicht mehr beab-
sichtigt in diesem Gebiet Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe anzusiedeln. Eine
vergleichbare Situation ist im sidostlichen Geltungsbereich vorhanden: Es wird ein Mischgebiet fest-
gesetzt, welches sich im Bestand nicht als Mischgebiet auszeichnet und eine zukinftige Entwicklung
als Mischgebiet nicht wahrscheinlich und beabsichtigt ist. Nérdlich davon wird der Burgerpark als
Parkplatzflache festgesetzt, was als Festsetzung nicht mehr verfolgt wird. Zum einen ist sudlich der
Kirche jingst eine Stellplatzflache realisiert worden und zum anderen soll die in diesem Bereich vor-
handene Bebauung (Rathausstral’e 57) erhalten werden. Dieser Erhalt kann nach Aufhebung des Be-
bauungsplanes erreicht werden.

Zum anderen werden Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache getroffen, die so von der
Gemeinde nicht mehr beabsichtigt sind. Fir den Schulstandort, welcher als Gemeinbedarfsflache fest-
gesetzt wird, hat sich ein Erweiterungserfordernis abgezeichnet. Die Erweiterung der Schule wird
durch die getroffenen Uberbaubare Grundstlcksflache eingeschrénkt. Ein Teil des Schulgebaudes
liegt auch bereits aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Dartuber hinaus werden in einigen
Bereichen Baulinien festgesetzt, fur die es keinen Grund mehr gibt, daran festzuhalten und bereits im
Bestand nicht eingehalten werden (z.B. Niederend 39, 41, 45, Rathausstrale 73, 79, Drosselstralle
1). Im Bereich der 1., 4. und 6. Anderung sind die Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen auRerdem nicht
eindeutig ablesbar, sodass deren Anwendbarkeit erschwert ist.

Der Bebauungsplan Nr. 1 leidet, wie in Kapitel 4.4 ausgefiihrt, an Mangeln, die zu einer Unwirksamkeit
des Bebauungsplanes flihren kénnen, sodass der Bebauungsplan nicht mehr anzuwenden ist. Die
vorliegende formelle Authebung des Bebauungsplanes zeichnet sich daher durch einen im rechtlichen
Sinne deklaratorischen Charakter aus. Eine Zielsetzung der Aufhebung ist damit die Schaffung von
Rechtsklarheit und Planungssicherheit sowohl fiir die Verwaltung als auch fir die Offentlichkeit. Mit
der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 soll gewahrleistet werden, dass in Zukunft die Beurteilung
geplanter Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches auf einer rechtmafligen Grundlage erfolgt. Auf-
grund der bereits vorhandenen Bebauung und Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches zielt die
Planung auch auf die Gewahrleistung einer Fortentwicklung des Bestandes unter Beriicksichtigung
bestehender Strukturen ab. Das wird Uber eine zukulnftige Beurteilung der Zulassigkeit von Planungs-
vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB in Verbindung mit weiteren gesetzlichen Regelungen, wie
der BauO NRW und dem NachbG NRW, und ermdglicht.

Durch die nach Aufhebung des Bebauungsplans entstehende planungsrechtliche Beurteilungsgrundla-
ge nach § 34 BauGB ergibt sich zukiinftig ein Zuldssigkeitsmalfstab fir Bauvorhaben, der sich am Be-
stand orientiert. Das sich aus § 34 BauGB ergebende Planungsrecht ist aus aktueller Betrachtung
ausreichend, um die weitere stadtebauliche Entwicklung und Ordnung konfliktfrei zu lenken, sodass
eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung des Plangebietes gewahrleistet wird. Auf Grundla-
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ge des § 34 BauGB sind solche Vorhaben zuldssig, welche sich nach Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfligen, Uber eine gesicherte ErschlieRung verfiigen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
wahren und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Entwicklung des Plangebietes: Nachverdichtungspotential

Da der Geltungsbereich der Authebung des Bebauungsplanes Nr. 1 bereits berwiegend bebaut ist,
besteht nur geringer Entwicklungsspielraum innerhalb dieses Gebietes. Zum einen betrifft das den
baulichen Bestand, welcher verandert werden kann. Zum anderen betrifft es bisher nicht baulich ge-
nutzte Flachen, auf welchen eine Nachverdichtung erfolgen kann. Dieses Nachverdichtungspotential
ist vereinzelt vorhanden und betrifft im Wesentlichen einzelne bisher unbebaute Grundstiicke. Davon
dirfen auf der Grundlage des aktuellen Planungsrechtes zum Teil einige schon heute bebaut werden.
Vereinzelt ist von zusatzlichem Potential auszugehen, sodass mit der Aufhebung das Ziel der Innen-
entwicklung verfolgt werden kann. Darunter fallt ein grofRerer Bereich zwischen Niederend und An De-
ckers, welcher riickwartige Grundstlicksbereiche mit Gartennutzungen umfasst. Dafiir besteht im der-
zeitigen Bestand allerdings keine ErschlieRung. Als weitere groRere zusammenhangende und unbe-
baute Flache, welche ausreichend erschlossen ist, zeigt sich der Burgerpark am Meistersweg, welcher
aktuell als Parkplatzflache und Uberbaubare Grundstiicksflache einer Gemeinbedarfsflache festge-
setzt wird. Die Zulassigkeit einer Bebauung auf Grundlage des § 34 BauGB ist aufgrund vorhandener
Bebauung im Umfeld mdglich, aber unter 6kologischen Gesichtspunkten nicht empfehlenswert.

8 Art und MaR der baulichen Nutzung, uberbaubare Grundstiicksflachen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung der naheren Umgebung zur Beurteilung der zulassigen Art der baulichen Nutzung ist
vom spezifischen Vorhaben abhangig, sodass ohne Kenntnisse zu potentiellen Vorhaben keine allge-
meinglltige und verallgemeinernde Aussage zur zukiinftigen Art der baulichen Nutzung getroffen wer-
den kann.

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 entfallt grundsatzlich der Gebietserhaltungsanspruch,
sodass Eigentimerinnen und Eigentiimer sich nicht mehr gegen das Eindringen einer gebietsfremden
Nutzung wehren kénnen. Dies betrifft zuklinftig als faktische Baugebiete gem. § 34 Abs. 2 BauGB zu
beurteilende Gebiete nicht. Die zukinftig gemafl § 34 Abs. 1 BauGB zulassigen Nutzungen ergeben
sich aus der baulichen Nutzung in der naheren Umgebung. Daher sind zukiinftig davon abweichende
Nutzungen nicht zuldssig. Die quantitative Zusammensetzung der Baugebiete kann sich durch den zu-
kiinftigen Zulassungsmalfstab zwar andern, allerdings bleibt insgesamt die Eigenart der ndheren Um-
gebung erhalten, sodass auch aufgrund der Beurteilung gemaR § 34 Abs. 1 BauGB von einer zukiinfti-
gen Gebietserhaltung auszugehen ist und der Grundsatz der Ricksichtnahme Berlicksichtigung fin-
det.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt sich durch die Grundflachenzanhl, die Geschossflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen. Bei der Beurteilung des Males der
baulichen Nutzung wird nach Aufthebung des Bebauungsplanes Nr. 1 die Eigenart der naheren Umge-
bung zugrunde gelegt.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEERN
Apr. 2024 13



Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 der Gemeinde Rheurdt reg i o
Entwurf der Begriindung gis+planung §

Dipl.-Ing. Norbert Schauerte-Like Stadtplaner

Stadtplanung « Landschaftsplanung * Geoinformatik

Im Wesentlichen halten die baulichen Anlagen im Plangebiet die aktuell festgesetzten Vorgaben zum
Mal der baulichen Nutzung ein. Aufgrund nicht einheitlicher Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung in den verschiedenen festgesetzten Baugebieten kdnnen sich zukiinftig fur die Beurteilung
einzelne Bauvorhaben daher unterschiedliche Vorbilder zum MafR} der baulichen Nutzung in der nahe-
ren Umgebung finden. Dabei ist davon auszugehen, dass grundsatzlich ein hdheres Mal als teilweise
aktuell zulassig, zulassig sein wird, sodass fiir Eigentimmerinnen und Eigentiimer ein hdherer Spiel-
raum zur Verfigung steht. Daruber lasst sich gleichzeitig eine Innenentwicklung unter Bericksichti-
gung nachbarschaftlicher Belange verfolgen. Da weitere rechtliche Regelungen, wie die BauO NRW,
bei der Zulassigkeit von Bauvorhaben herangezogen werden missen und die Orientierung neuer Bau-
vorhaben sich an bereits vorhandenem baulichen Bestand erfolgt, werden diese vertraglich mit der
Umgebung sein.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bei der zukuinftigen Beurteilung der tiberbaubaren Grundsticksflachen wird die Eigenart der naheren
Umgebung der Mal3stab flir Bauvorhaben darstellen. Maligeblich sind dabei insbesondere die tatsach-
lich vorhandenen vorderen und hinteren Baufluchten.

Im Bestand finden sich bauliche Anlagen, welche die aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht einhalten. Gleichzeitig wird zukiinftig bei der Beurteilung der tberbaubaren Grundstiicksflache
die ndhere Umgebung in ihrer Gesamtheit herangezogen, sodass insgesamt von einer geringfligig
veranderten Sitation hinsichtlich der nach der Aufhebung zulassigerweise Grundstlcksflache, die
Uberbaut werden darf, auszugehen ist. Aktuell sind die Gberbaubaren Grundstlicksflachen in vielen
Baugebieten vergleichsweise eng gefasst, sodass zukiinftig von einer Ausweitung der tberbaubaren
Flachen im Aufhebungsgebiet auszugehen ist. Dartiber darf dann Flache und Boden in bisher von Be-
bauung freizuhaltenden Bereichen in Anspruch genommen werden, gleichzeitig wird dadurch aber ei-
ne Innenentwicklung verfolgt, welche gemal § 1 Abs. 5 BauGB vorrangig verfolgt werden soll. Eine
Zuriicknahme von Uberbaubarer Grundstiicksflache ist aufgrund der Aufhebung nicht zu erkennen, so-
dass die Entwicklungsmdglichkeiten der Eigentiimerinnen und Eigentliimer nicht beschrankt werden.

9 Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Wie in Kapitel 6.2 dargelegt wird, ist das Plangebiet bereits voll erschlossen. Mit der Aufhebung des
Bebauungsplanes andert sich weder die verkehrliche Erschlielung noch die Situation fir den ruhen-
den Verkehr.

10 Griin- und Freiraumkonzept

Die bestehende Situation der Griin- und Freirdume wird durch die Planung im Wesentlichen erhalten
werden. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bestehende Griin- und Freirdume durch bauli-
che Nutzungen in Anspruch genommen werden dirften. Die vereinzelt entstehenden Innenentwick-
lungsmoglichkeiten liegen Uberwiegend im Bereich von gartnisch genutzten Flachen. Im Wesentlichen
handelt es sich dabei um Hausgarten. Ein Teil des Nachverdichtungspotentials, wie beispielsweise im
Bereich des Burgerparks, besteht auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1 bereits.
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1 Ver- und Entsorgung/ Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Ver- und Entsorgung des gesamten Planbereiches ist gesichert und wird mit der Planung keiner
Anderung unterzogen. Unter anderem befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der Westnetz
GmbH zur o6ffentlichen Stromversorgung im Plangebiet. Die Aufhebung berthrt den Betrieb und den
Erhalt der Leitungen nicht. Ebenfalls unbeeinflusst bleiben grundbuchrechtlich gesicherte Leitungs-
rechte.

12 Umweltbelange / Artenschutz

121 Umweltbelange

Ein Belang der planerischen Abwéagung ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB bezeichneten Bestandteilen. Fir die Aufhebung
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Meistersweg“ wurde eine eigenstandige Umweltprifung erarbeitet, die
gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf

1. Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen lhnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

2. die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG),

3. den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt,
4. Kulturgiter und sonstige Sachgiiter, sowie Anfalligkeit fir schwere Unfalle und Katastrophen
5. und die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

ermittelt und in einem Umweltbericht beschreibt und bewertet. Der Umweltbericht wurde zur Abwa-
gung aller umweltrelevanten Belange, entsprechend der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB
erstellt.

Es wird insgesamt festgestellt, dass ,durch die Aufhebung gegeniber der aktuell tatsachlich sowie pla-
nungsrechtlich bestehenden Situation nur wenige Anderungen zu erwarten [sind]. Insgesamt wird die
bauliche Entwicklung des Aufhebungsbereiches im Rahmen der MalRgabe des § 34 BauGB mdglich
sein. Darunter fallen insbesondere Rickbau-, Sanierungs-, Erweiterungs- oder Neubaumalfinahmen.
Aktuell ist am ehesten von einer Nachverdichtung im Gebiet auszugehen. Davon ausgehend ist mit
Bebauung, Bodenversiegelung und Anderungen des Vegetationsbestandes auszugehen. Es gibt
Nachverdichtungspotentiale, die bereits unter den Voraussetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 be-
stehen und welche, die erst durch die Authebung vorbereitet werden. Letztere sind allerdings in der
Anzahl und auch raumlich beschrénkt, sodass die damit einhergehende Versiegelung und Uberbau-
ung voraussichtlich nicht dazu geeignet sind, erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter zu be-
grinden. Eine Nachverdichtung geht mit einer Nutzungsintensivierung einher, welche beispielsweise
mehr Emissionen aufgrund von Verkehr und dem Betrieb von Gebauden beinhaltet. Auch diese Wir-
kungen sind nicht in einem erheblichen Umfang zu erwarten. Lediglich beim Schutzgut Pflanzen ist mit
dem Wegfall der planungsrechtlichen Sicherung von Heckenpflanzungen eine voraussichtlich erhebli-
che Beeintrachtigung zu erwarten. Das wiederum kann sich insbesondere auf die Schutzgiter Klima
und Luft auswirken, flir welche es allerdings nicht als erheblich einzustufen ist. Die damit einhergehen-
den Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere muss in Einzelfallbetrachtungen geprift und bewertet wer-
den [vgl. Kapitel12.2 ].“ Die erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen lasst sich nicht ver-
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meiden und muss aufgrund der Bebauungsplanaufhebung nicht zwangslaufig eintreten. Aktuell sind
keine Vorhaben bekannt, die eine Beseitigung der Heckenstrukturen vorsehen. Der festgestellte Ein-
griff wird Giber die MaRnahme auf dem Flurstiick 474 (Gemarkung Rheurdt, Flur 5) des Okokontos der
Gemeinde Rheurdt kompensiert.

12.2 Artenschutz

Parallel zur Erstellung des Umweltberichtes zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 wurde eine Ar-
tenschutzprifung (Stufe I) erarbeitet, die den Untersuchungsraum der Umweltprifung sowie dartber
hinausgehende Bereiche betrachtet. Inhalt der Artenschutzprifung ist die Ermittlung der Konflikte be-
zuglich des Artenschutzes, die sich aufgrund der Planung ergeben kdnnen. Da die Aufhebung selbst
keine konkreten baulichen Vorhaben vorbereitet, ist es kaum mdglich, auf Grundlage des vorliegenden
Entwurfes die baubedingten Wirkungen konkret abzuschatzen. Die Wirkungen werden daher rdumlich
vorwiegend auf isher baulich ungenutzter Bereiche, welche jedoch raumlich nicht konkret bestimmt
werden kdnnen, angenommen.

Die Artenschutzpriifung wurde gemaR der VV-Artenschutz (Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der
nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL)
zum Artenschutz bei Planungs- oder Zulassungsverfahren) durchgefiihrt. Dabei wird auf der Grundla-
ge vorhandener Daten (Messtischblatt 4504/2 des LANUV) und einer Potentialkartierungen am
14.11.2022 auf Vorkommen planungsrelevanter Tierarten sowie geeigneter Strukturen, die diesen Ar-
ten als Lebensraum dienen koénnen, untersucht. Dariber hinaus wurden die Biotopstrukturen, Artenzu-
sammensetzung, Nahrungsangebot, Hohlenangebote und weitere Besonderheiten erfasst. Anhand
der Beschaffenheit und Auspragung der Biotopstruktur konnten Aussagen Uber das potentielle Artenin-
ventar getroffen werden. Der Untersuchungsraum weist Strukturen auf, die fir einige Planungsrele-
vante Tierarten geeignete Habitate bietet:

Fur Fledermause finden sich an den Wohngebauden, der Martinusschule oder der Kirche St. Nikolaus
Gebéaudequartiere. Baumquartiere finden sich mit den alten Eichen und Roteichen am Burgweg, dem
Reiherweg und der Fasanenstral’e, den Eichen, Pappeln und Kirschen im Feldgehdlz am Burgweg
sowie den alten, machtigen Solitdrbuchen auf dem Alten Friedhof im slidwestlichen Untersuchungsge-
biet. Die Garten und Gehdlzstrukturen sowie die beleuchteten Platze und Wege bieten zudem unter-
schiedlichen Fledermausarten geeignete Jahdhabitate. Das Untersuchungsgebiet weist eine Eignung
(als Quartier- und (teilweise) Jagdhabitat) fur die Fledermausarten Breitfligelfledermaus, Wasserfle-
dermaus, Zwergfledermaus und Braunes Langohr auf.

Auch fiir auf dem Messtischblattquadranten verzeichnete, planungsrelevante Vogelarten weist das Un-
tersuchungsgebiet geeignete Habitatstrukturen auf. An den Gebauden finden sich mégliche Niststand-
orte oder Tageseinstande fiir die Arten Mehlschwalbe, Turmfalke, Feldsperling, Star und Schleiereule.
Fir Laubholz-Altbestande, wie sie unter anderem im Feldgehdlz am Burgweg am westlichen Gebiets-
rand, auf dem Alten Friedhof am slidwestlichen Gebietsrand sowie in Gestalt der Alteichen entlang
von Burgweg, Reiherweg und Fasanenstralle im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes zu finden
sind sowie die Gehdlzbestande in den Garten dienen fiir die Arten Sperber, Waldohreule, Mausebus-
sard, Bluthanfling,Kleinspecht, Turmfalke, Nachtigall, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Waldkauz und
Star potentiell als Bruthabitat. Fir die hier potentiell briitenden Arten finden sich in den Garten, im Bur-
gerpark und auf dem angrenzenden Friedhof zudem (Teil-)Nahrungshabitate. Fiir die Arten Habicht,
den Eisvogel, den Graureiher, die Saatkrahe, den Schwarzspecht und die Rauchschwalbe stellt das
Untersuchungsgebiet potentiell lediglich einen Teil des Nahrungshabitats dar.

Durch die Aufhebung des Baubauungsplanes werden keine konkreten Bauvorhaben geplant oder vor-
bereitet. Allerdings ist weiterhin die bauliche Entwicklung im Aufhebungsbereich zulassig. Die mogli-
chen Wirkungen beziehen sich auf die Mdglichkeit der Nachverdichtung oder den Umbau des Bestan-
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des. Diese werden erst in auf die Aufhebung folgende Verfahren im Zuge von Baugenehmigungen re-
levant und konkretisierbar.

Im Zuge méglicher Bauarbeiten kann es zur Uberbauung von Flachen mit Lebensstatten wie Hohlen-
baume, Gebischen kommen. Durch Umgestaltung oder Abriss von Gebauden, z.B bei der Beseitigen
von Dachiiberstanden, Verkleidungen, Nischen und Offnungen wie Eulenldchern, kann es zum Verlust
von Nistplatzen und Tageseinstanden fiir Vogel oder Quartieren fir Fledermause kommen. Zudem
konnen Flachen fir die Lagerung von Materialien, die Baustelleneinrichtung oder Container bean-
sprucht werden. Auch eine Veranderung von Standorteigenschaften, beispielsweise durch Absenken
des Grundwassers fur die Errichtung von Kellern oder Verdichten des Bodens durch Baumaschinen ist
moglich. Wahrend der Baumaflinahmen kénnen Gruben entstehen, die zu Tierfallen werden kénnen.
Stoffliche Emission (wie Staub und Schadstoffe), oder nicht stoffliche Emissionen (wie Schall, Licht,
Erschitterungen), welche durch einen Baubetrieb verursacht werden, konnen Lebensstatten wahrend
der Bauzeit beeintrachtigen. Anlagebedingt kdnnen mdglicherweise Lebensstatten verlorengehen, z.B.
Nischen an Gebauden bei moglichen Um- oder Anbauten oder der Verlust von Lebensrdumen durch
neue Gebaude auf den derzeitigen Gartenflachen. Zudem kénnen durch neue Gebaude zusatzliche
Tierfallen beispielsweise in Form von Fenstern oder Kellerschachten entstehen.

Da die Auswirkungen erst bei Kenntnissen zu beabsichtigten Bauvorhaben konkret abgeschatzt und
MaRnahmen getroffen werden kdnnen, ist die Durchfiihrung einer vertieften Prifung im Sinne einer Ar-
tenschutzpriifung 2. Stufe erst im Rahmen von Zulassungsverfahren fir konkrete Bauvorhaben sinn-
voll. Daher sollen die Verbotstatbestande nach §39 Abs. 1 und § 44 Abs. 1 BNatSchG aufgrund des
Habitatpotentials fiir die genannten planungsrelevanten Arten und der Mdéglichkeit des Eintretens der
Verbotstatbestande eine ASP 2. Stufe im Zuge von Zulassungsverfahren fir konkrete Bauvorhaben
mit Kartierungen oder einer worst case Betrachtung ausgeschlossen werden.

13 Immissionsschutz

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens ist die Untere Immissionsschutzbehdrde des Krei-
ses Kleve beteiligt worden. Es wurden keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen. Bei Realisie-
rung einer Nachverdichtung erfolgt die damit einhergehende Nutzungsintensivierung in einem Malf3e,
welche nur geringfiigige Anderungen von Immissionen erwarten lassen und damit keine MaRnahmen
des Immissionsschutzes erforderlich sind.

14 Bodenverunreinigungen / Altlasten

Die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Kleve wies im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2
BauGB auf folgende im Altlastenkataster verzeichneten Flachen hin:

Bezeichnung Beschreibung Aktuelle Einstufung

693112- Altablagerung ,Burgweg® 1985-1991 wurde u.a. die Bodenluft unter- Altablagerung
0150 sucht, jedoch keine Bodenuntersuchun-

gen, die die heutigen gesetzlichen Anfor-

derungen (BBodSchG/BBodSchV) erfiillen.

693212- ehem. Landhandelsbe-  vorliegende Untersuchungen erfolgten vor  Altstandort, keine Gefahr fir
0302 trieb und Schrottlager Einfiihrung des BBodSchG und wiesen auf die derzeitige Nutzung
Belastungen hin, die jedoch im Zuge von
Nachuntersuchungen nicht bestatigt wer-
den konnten
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Fir die Altablagerung 693112-0150 (,ehem. Hausmdillkippe Burgweg") besteht nach Auffassung der
Unteren Bodenschutzbehérde Untersuchungsbedarf, da anhand der in den 1980er und 1990er Jahren
erfolgten Untersuchungen Auswirkungen auf die Nutzung als Spiel- und Bolzplatz nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen. Der Anregung der unteren Bodenschutzbehdrde fiir die Flache 693112-150 eine
Untersuchung durchzufiihren, wurde im Januar 2024 gefolgt. Bei der aktuellen Untersuchung konnten
keine Auffalligkeiten festgestellt werden. Fir die acht untersuchten Proben werden die Prifwerte nach
BBodSchV fiir Kinderspielflachen eingehalten. Fir die vorhandene sensible Nutzung als Kinderspiel-
flache lasst sich somit kein Gefahrdungspotenzial iber einen Direktkontakt ableiten. Fir den Altstand-
ortes 693212-0302 (,ehem. Landhandelsbetrieb und Schrottlager) ist entsprechend der Einstufung
der Unteren Bodenschutzbehdérde beim Kreis Kleve nicht mit Auswirkungen zu rechnen.

15 Kampfmittel

Derzeit sind keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet bekannt.

16 Bergbau / Geologie

Der Geltungsbereich befindet sich laut der Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirksregie-
rung Arnsberg Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Humboldt 1 im Eigentum der
RAG Aktiengesellschaft. Auerdem liegt das Gebiet Gber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen
Zwecken ,Rheurdt-Gas* der Mingas-Power GmbH.

Fir den Geltungsbereich wird kein auch heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau verzeichnet.

Der Aufhebungsbereich liegt in der Erdbebenzone Null und ist der geologischen Untergrundklasse T
zuzuordnen. Innerhalb der Erdbebenzone Null missen gem. DIN 4147 fur Ubliche Hochbauten keine
besonderen MaRnahmen hinsichtlich potentieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden.

17 Denkmal- und Bodendenkmalschutz

Innerhalb des Aufhebungsbereiches befinden sich Baudenkmaler. Diese werden unabhangig vom Be-
bauungsplan Nr. 1 und dessen Aufhebung rechtlich geschiitzt. Nach Auskunft des Dezernat 35 der Be-
zirksregierung Dusseldorf befinden sich im Geltungsbereich keine Bau- oder Bodendenkmaler, die im
Eigentum oder Nutzungsrecht des Landes oder Bundes stehen.

Nach Auskunft des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege im Rheinland kann nicht ausgeschlossen
werden, dass sich entlang der L 478 Spuren der historischen Vorgangerbebauung in Form von Ge-
baudefundamenten, Mauern, Pflasterungen, Leitungen, Gruben, Graben oder Siedlungs- und Verfill-
schichten mit den darin enthaltenen Funden erhalten haben. In diesem Bereich geht das LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege daher vom Erhalt eines vermuteten Bodendenkmals aus. GemaR § 14 Abs. 3
DSchG NRW sind Bodendenkmaler bei der Bauleitplanung durch die Gemeinden zu sichern. Bei zu-
kiinftigen Bauvorhaben im Bereich der L 478 ist im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren Gber die
Untere Denkmalbehdrde das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege zu beteiligen und dem Fachamt Bau-
und Abbruchantrage bzw. Abbruchanzeigen zur Benehmensherstellung im Rahmen eines Erlaubnis-
verfahrens nach § 15 Abs. 2 DSchG NRW zuzuleiten. Bei Beachtung dieser Voraussetzung kann das
vermutete Bodendenkmal zukinftig gesichert werden und es erfordert noch im Rahmen der Aufhe-
bung des Bebauungsplanes Nr. 1 keine Aufklarung des Sachverhaltes.
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18 Hochwasserschutz

Uberschwemmungsgebiete sind in dem Plangebiet nicht festgesetzt. Auch in der Hochwassergefah-
renkarte (System Rhein) sowie der Hochwasserrisikokarte liegt das Plangebiet aulRerhalb der Gefah-
ren bzw. Risikobereiche.

Das Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (BKG) hat eine Starkregenhinweiskarte fiir Nordrhein-
Westfalen erstellt und auf der Internetseite www.geoportal.de veréffentlicht (Starkregenhinweiskarte
NRW des BKG). Sie gibt Hinweise auf besondere Gefahrenbereiche innerhalb der Kommunen und
kann als Grundlage fiir die Vertiefung und erste dringende Malinahmen dienen. Fiir die Gemeinde
Rheurdt liegt zurzeit noch kein kommunales Konzept zum Starkregenmanagement vor. Die Starkre-
genhinweiskarte NRW des BKG kann auch auf der Internetseite des BKG aufgerufen werden, auf wel-
cher weitere Informationen zu Klimafolgen und der Anpassung an den Klimawandel verfligbar sind.
Bei einem seltenen Starkregenereignis ist das Plangebiet geringfligig betroffen. Es sind punktuell
kleinraumige Uberflutungen von bis zu 50 cm mdglich. Im Bereich der Schwalbenstralle 12, Finken-
straRe 2 und 4 sowie westlich der Drosselstralte (Hausnummern 1 bis 15) sind Uberflutungen direkt
an der Bebauung und Einstautiefen von bis zu einem Meter zu erwarten. Bei einem extremen Ereignis
verstarkt sich das Risiko und es ist mit groReren Uberfluteten Bereichen sowie hoheren Wassertiefen
zu rechnen. Dann ergeben sich im Bereich Niederend 41, 43 und der Schule ebenfalls Einstauhéhen
von bis zu einem Meter. Vergleichsweise hohe Flie3igeschwindigkeiten sind auf der Schwalbenstralie,
Fasanenstralte und der Rathausstralle zu erwarten. Insgesamt zeichnet sich keine Gesamtsituation
ab, die eine umfassende Behandlung des starkregeninduzierten Uberflutungsrisikos auf bauleitplaneri-
scher Ebene erfordert.

Fur den landertbergreifenden Hochwasserschutz im Bundesgebiet werden im bundesweiten Raum-
ordnungsplan fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPH) Ziele und Grundsatze fest-
gelegt. Der BRPH hat zum Ziel das Risiko durch Hochwasserereignisse, welche durch oberirdische
Gewasser, Starkregen oder eindringendes Meerwasser in Kiistengebieten hervorgerufen werden koén-
nen, zu minimieren und dadurch Schadenspotentiale zu begrenzen. Die fir die vorliegende Planung
malfgeblichen Ziele sind beachtet und der Grundsatz 11.1.1 ist berlicksichtigt worden: Entsprechend
Ziel 1.1.1 ist das Hochwasserrisiko durch oberirdische Gewasser und durch Starkregen nach MalRRgabe
der bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten geprift worden. Eine vorausschauende Prifung der
Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser und durch
Starkregen entsprechend Ziel 1.2.1 ist durch die Beachtung haufiger (HQunsuig), mittlerer (HQ100) und
seltener (HQexrem) HOChwasserszenarien sowie seltener und extremer Starkregenereignisse nach
MaRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten erfolgt. Auf Grundlage der bei 6ffentlichen
Stellen verfugbaren Daten zu den Bdden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht davon
auszugehen, dass diese hochwassermindernd wirken. Die Bodenkarte des geologischen Dienstes trifft
fur die Bodentypen einerseits keine entsprechende Aussage und andererseits ist der Boden im Plan-
gebiet bereits grof¥flachig versiegelt und bebaut. Daher handelt es sich bei dem Geltungsbereich nicht
um ein entsprechend Ziel 11.1.3 zu bewertendes Gebiet. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass
es ein Erfordernis zur Minderung des Hochwasserrisikos im Plangebiet gibt (Grundsatz 11.1.1 des
BRPH).

19 Bodenordnende MaBRnahmen / Eigentumsschutz

Mit der Aufthebung des Bebauungsplanes Nr. 1 geht keine Notwendigkeit fir bodenordnende MalRnah-
men einher.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Aufhebung befinden Grundstiicke privater Eigentimerinnen und
Eigentimer. Der Bebauungsplan Nr. 1 bestimmt Inhalt und Schranken dieses Eigentums, welche mit
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der Authebung geandert und nicht mehr durch einen Bebauungsplan definiert werden. Mit der Aufhe-
bung wird das Eigentum nicht in einer einschrankenden Art beeinflusst. Aufgrund der Gberwiegenden
Bebauung des Geltungsbereiches und der zukiinftigen Beurteilung von Planvorhaben gemal § 34
BauGB wird die vorhandene Baulandqualitat fortbestehen und Entwicklungsmoglichkeiten gegeben
sein. Nachbarschiitzende gesetzliche Regelungen werden durch Rechtsgrundlagen gewahrleistet.
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C FLACHENBILANZ

Die Aufhebung betrifft die im Folgenden aufgefiihrten Flachengrofien.

Art der baulichen Nutzung Flache in m?
Reine Wohngebiete (WR) 48.510
Allgemeine Wohngebiet (WA) 42.970
Dorfgebiete (MD) 17.165
Mischgebiete (MI) 6.070
Gemeinbedarfsflachen 18.320
Verkehrsflachen 34.340
Flachen flr Versorgungsanlagen 865
Griinflachen 6.630
Flachen fir die Landwirtschaft 455
Summe 173.625
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D  AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

20 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eine wesentliche Auswirkung der Aufhebung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Rechtssi-
cherheit und der Gewahrleistung einer transparenten Planungssituation. Dartiber hinaus kann die Ge-
meinde das Plangebiet nach der Aufhebung entsprechend aktueller Zielsetzungen und Erfordernisse
entwickeln. Ohne die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 |asst sich insbesondere eine grofiere
Flexibilitat hinsichtlich kurzfristig erforderlicher baulicher Anpassungen einrdumen, was zum Erhalt und
Sicherstellung der Funktionserfillung baulicher Anlagen (wie beispielsweise der Grundschule) bei-
tragt.

Der Umweltbericht kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Aufhebung nur geringfiigige
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Der Aufhebungsbereich und dessen Umgebung werden be-
reits anthropogen genutzt und sind baulich gepragt. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 Iasst die-
se Nutzungen und Intensitat der Nutzungen bereits zu. Hinsichtlich des Uberbauungsgrades ist aktuell
bereits eine hdhere Beanspruchung der Flache und des Bodens als sie im Bestand vorzufinden ist zu-
Iassig. Nach der Aufhebung werden bauliche Entwicklungen im Plangebiet weiterhin moglich sein, so-
dass die Eigentimerinnen und Eigentimer ihre Grundsticke uneingeschrankt nutzen kénnen. Flr das
Schutzgut Pflanzen ist durch den Wegfall der sichernden Festsetzung einer erhebliche Beeintrachti-
gung zu erwarten, welche durch eine Manahme des Okokontos der Gemeinde Rheurdt ausgeglichen
werden kann. Dariiber kann multifunktional auch der Eingriff in den Boden durch zusatzliche, wenn
auch geringe Uberbauungen ausgeglichen werden.

21 Finanzielle Auswirkungen

Werden durch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 die zulassigen Nutzungen der Grundstiicke
aufgehoben oder geandert, kann entsprechend des § 42 BauGB bei einer nicht nur unwesentlichen
Wertminderung ein Entschadigungsanspruch eintreten. MaRgeblich fir die Entschadigung sind die Ab-
satze 2 und 3 des § 42 BauGB:

(2) Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, bemisst sich die Entschadigung nach dem Unter-
schied zwischen dem Wert des Grundstlicks auf Grund der zuldssigen Nutzung und seinem
Wert, der sich infolge der Aufhebung oder Anderung ergibt.

(3) Wird die zulassige Nutzung eines Grundstlicks nach Ablauf der in Absatz 2 bezeichneten
Frist aufgehoben oder gedndert, kann der Eigentiimer nur eine Entschadigung fir Eingriffe in
die ausgetibte Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung
der zuldssigen Nutzung die Austibung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglich-
keiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nut-
zung ergeben, unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Die H6he der Entscha-
digung hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grundstiickswerts bemisst sich nach dem Unter-
schied zwischen dem Wert des Grundstlcks auf Grund der ausgeulbten Nutzung und seinem
Wert, der sich infolge der in Satz 1 bezeichneten Beschrankungen ergibt.

Die 9. und 10. Anderung sind weniger als sieben Jahre alt, sodass sich potentielle Entschadigungsan-
spriiche bei wesentlichen Wertminderungen von Grundstiicken innerhalb dieser Geltungsbereiche
nach Absatz 2 bemessen. Da die 9. Anderung nicht mehr rechtskréftig ist, ist diese nicht zu beriick-
sichtigen. Der Geltungsbereich der 10. Anderung ist entsprechend der Festsetzungen bereits vollstan-
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dig bebaut. Bei Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1 mit seinen Anderungen orientiert sich die Zu-
Iassigkeit von Vorhaben an diesem vorhandenen Bestand. Daher ist grundsatzlich davon auszugehen,
dass sich mit der Aufhebung in diesem Bereich keine veranderte Zulassigkeit ergibt, die einen zukunf-
tig wesentlich geringeren Grundstiickswert begriindet und somit kein Entschadigungsanspruch ent-
steht.

Innerhalb des Ubrigen Aufhebungsbereiches wiirde sich bei Eingriffen in die ausgeibte Nutzung die
Entschadigung nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grundstiickes auf Grund der ausgeub-
ten Nutzung und seinem Wert, der sich durch die Aufhebung ergibt, bemessen (§ 42 Abs. 3 BauGB).
Voraussetzung dafir ist, dass infolge der Authebung der zulassigen Nutzung die Ausiibung der ver-
wirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundsti-
ckes, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben, unméglich gemacht oder wesentlich erschwert
werden. Die bestehende und im Wesentlichen auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1 entwickelte
Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches ist der MaRRstab bei der Beurteilung zukinftiger Vorhaben
nach § 34 BauGB. Daher ist davon auszugehen, dass in der Hauptsache durch die Aufthebung des
Bebauungsplanes die Ausubung der verwirklichten Nutzung nicht unmdglich oder wesentlich er-
schwert wird. In der genannten Stellungnahme weist das Rechtsanwaltsbiiro diesbezlglich darauf hin,
dass es nicht ,ohne weiteres vorkommen wird, dass die Ausubung der verwirklichten Nutzung oder die
sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiickes, die sich aus der verwirk-
lichten Nutzung ergeben, unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden™, sodass es sich da-
bei um eine relativ hohe Hirde handle.

Insgesamt muss darauf hingewiesen werden, dass nach der rechtskraftigen Aufhebung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB durch die Bauaufsichtsbehérde be-
urteilt wird. Die Ausgestaltung von zukinftigen Beurteilungen ist auf Ebene der Bauleitplanung im Ein-
zelnen nicht konkret abschatzbar, sodass nicht ausgeschlossen werden kann, dass in Einzelfallen bis-
her zulassige Nutzungen nicht mehr zugelassen werden.
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Anlagen

I. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634). Zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
184).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786). Zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bauordnung flir das Land Nordrhein - Westfalen - Landesbauordnung 2018 - (BauO NRW
2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV NRW S. 421), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV NRW. S. 1086).

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 13.04.2022 (GV. NRW S. 490).

Nachbarrechtsgesetz NRW (NachbG NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.04.1969, zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2021 (GV. NRW S. 1477).
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Il Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 und seiner Anderungen

Der Plan der zeichnerischen Festsetzungen liegt der Begriindung bei.

Nr. 1 1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung 4 Anderung 5 Anderung (mit 1. u. 6 Anderung 8 Anderung 10 Anderung Gestaltungssatzung
2. Anderung)
Art der baulichen WR/WA/MD/MI WR WR /WA WR /WA MD WA WA WR WA (Anlagen fiir Verwaltungen,
Nutzung Gartenbaubetriebe und Tankstel-

len gem. § 4 Il Nr. 3 — 5 BauNVO
sind entsprechend § 1 VI Nr. 1
BauNVO nicht zulassig)

GRz 0,4 04 0,4 0,4 0,4 04 0,4 04 0,4

GFz 04/0,7 04 041/0,7 04/0,7 04/05/0,8 0,5 0,5 0,4/05

Gr Max. 650 m?

GF Max. 1.150 m?

Zahl der Vollge- /1] | 11 11 (] | (WALl 1]

schosse

Hohe der bauli- Bezugspunkt: 31,9 m G NHN FH max. 43,10 m NHN / FH max.
chen Anlagen 2.2 Bauliche Anlagen im WR1 diirfen 42,10 m NHN / FH max. 41,20 m

nicht héher als 0,5 m und nicht tiefer als NHN
0,3 m liber dem Bezugspunkt liegen.

2.4 Die First- und Traufhohe der Gebau-

de im WR 1 diirfen die folgenden Werte

iber dem jeweils genannten Bezugs-

punkt in m Gber NHN nicht tberschrei-

ten: Traufhdhe: 7,3m tber dem Bezugs-
punkt entsprechend derzeit 39,2 m U

NHN; Firsthohe: 10,3m iiber dem Be-
zugspunkt entsprechend derzeit 42,20

m U NHN
Bauweise ol/g o o oF'/ nur Hausgrup-  Einzel- und Doppel-  Einzel- und Doppelhduser EH/o/a
pen; o hauser / Doppelhauser
Dachform oF / flach

1 oF: Ohne Festsetzung
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Nr.1 1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung 4 Anderung 5 Anderung (mit 1. u. 6 Anderung 8 Anderung 10 Anderung Gestaltungssatzung
2. Anderung)
Dachneigung 30°+3° 35-40° 20-45° 20-45°

Flachen fiir MaR-
nahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwick-
lung von Natur
und Landschaft

a) lebende Hecke —
Rot- oder Hainbuche
max. 2,00 m hoch,
1,00 m breit

b) lebende Hecke
Berberitze max 1,20
m hoch, 0,50 m breit
c) Heistergewéachse
max. 1,70 m hoch

Flachen zum Schutz, Flachen fiir das Anpflan-
zur Pflege und zur Ent- zen von Baumen und
wicklung von Natur Stréauchern

und Landschaft

Dachaufbauten/ 4.1 die Angabe der Firstrichtung ist
Dachneigung - verbindlich
4.2
Ge- Aus- Auf- Nei- Einde-
schos-bau  bauten gung ckung

se
1 - n.zul. FD -
1 n. zul. n. zul. 30° Naturfar-

(+3°) bende
1 zul  zul.  45° Ziegelo.
(#3°) Ahnlich
2 n.zdl n. zul, 30° Wirken-
(+3°)desMa-
" terial

Dachaufbauten sind
bei einer Dachnei-
gung kleiner als 35 °
unzulassig.

8.4 Im WR1 sind ausschlieBlich Sattel-
décher im Sinne einer Faltdachstruktur
mit einer Dachneigung von 20 bis 45°
zulassig. In den WR2 und WR3 sowie
der Gemeinbedarfsflache Kindergarten
sind ausschlielich Satteldacher mit ei-
ner Dachneigung 20 bis 45° zulassig.
Gauben sind im WR2 nur in einem be-
stimmten Verhaltnis (max. 2/3 der je-
weiligen Hausseite) zur Dachflache zu-
lassig. Der Mindestabstand zum Da-
chrand muss 1,50m betragen. In den
WR1 und WRS sind Gauben ausge-
schlossen.

9.2 Zulassig sind fur Wohngebau- 2a) Im Bebauungsplan-
de mit maximal zwei Vollgeschos- bereich sind Dacher mit
sen in den WA 1 bis WA 4 Sattel- folgenden Dachnei-
déacher, Walm- oder Kriippel- gungswinkeln zulassig:
walmdécher sowie Pultdacher mit Dachneigung:

einer 20° — 45° Dachneigung. Ne- eingeschossige Bau-
benanlagen und Garagen sind in weise: 35° bis 48°;

die Dachkonstruktion des Haupt- zweigeschossige Bau-
gebaudes einzubeziehen. Aus-  weise: 30° bis 40°.
nahmen hiervon sind Dachaufbauten sind zu-
zulassig. Dann ist jedoch die gelassen, der Dachge-
Dachform der Garage der Dach- schoBausbau wird im
form des Hauses anzupassen. ~ Rahmen der festge-
Garagen mit einer Dachneigung SStZten Grund- und Ge-

8.5 Fur die Dacheindeckung sind in den o . .
WR1 bis WR3 und den Gemeinbedarfs- V" 0°- 19, S'”d, ebenfalls zulds-
flachen Ton- und Betonziegel zulassig. Sig- Dann sind die Garagen aller-
Solaranlagen sind farblich der Dachein- dings dauerhaft flachig zu begr-
deckung anzupassen. Eine Dachbegri- nen. Zulassig sind dabei alle Ar-

nung ist in extensiver bis intensiver
Aysﬁjhrung zulassig. Mindestqualitét ist pig intensiv). Mindestqualitét ist

ein pflegeloser extensiver Sedum-Ra- jedoch ein pflegeloser extensiver

sen.
Sedum-Rasen.

9.3 Gauben sind in den WA 1 bis
WA 4 nur in einem bestimmten
Verhaltnis (maximal 2/3 der je-
weiligen Hausseite) zur Dachfla-
che zulassig. Der Mindestab-
stand zum Dachrand muss 1,50

schoRflachenzahl zuge-
lassen.

2b) Bei der nachtragli-
chen Errichtung eines
eingeschossigen An-

ten der Dachbegriinung (extensiv baus ist Flachbauweise

zugelassen.
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1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung

5 Anderung (mit 1. u.
2. Anderung)

6 Anderung

8 Anderung

10 Anderung Gestaltungssatzung

m betragen.

Hohenvorgaben  Sockelhdhen sollen lber die beim
Kanalanschluss erforderlichen H6-
hen nicht hinausgehen

Die Oberkante der
Erdgeschossfulibo-
den wird, bezogen
auf den niedrigsten
Punkt der Stralen-
krone der anbauféhi-
gen ErschlieBungs-
strale, bzw. FuBweg,
auf max. 0,60 m fest-

2.1 Im WA1 darf die Oberkante  § 3 Hohenlage: Die
des Erdgeschossfubodens bau- Oberkante der Erdge-
licher Anlagen nicht hoher als schoffuBbdden wird,
34,90 m NHN und nicht tiefer als bezogen auf den nied-
34,70 m NHN liegen. rigsten Punkt der Stra-
2.2 Im WA2 darf die Oberkante  Renkrone oder anbau-
des Erdgeschossfulbodens bau- fahigen Stralle, auf
licher Anlagen nicht hoher als 0,60 m festgesetzt.
34,10 mNHN und nicht tiefer als

33,90 m NHN

liegen.

2.3 Im WAS3 darf die Oberkante
des ErdgeschossfulRbodens bau-
licher Anlagen nicht héher alsbo-
dens baulicher Anlagen nicht ho-
her als 33,10 m NHN und nicht
tiefer als 32,90 m NHN liegen.

2.4 Im WAA4 darf die Oberkante
des ErdgeschossfulRbodens bau-
licher Anlagen nicht héher
als32,20 m NHN und nicht tiefer
als 32,00 m NHN liegen.

Garten und 6.1 die vorgartenmaRig zu nutzen-

Bepflanzung den Flachen sind untereinander
und zur StrafRe hin durch niedrige
Spriegelzéune, Hecken (max.
60cm hoch) oder Rasenkantenstei-
ne zu begrenzen.
6.2 Fir die Vorgarten besteht die
Verpflichtung zur Anpflanzung von
Baumen und Stréuchern.

2. Die Vorgartenfla-

2. Die Flache zum An-

7.1 Baume sind gem. der zeichneri-

chen sind ausschlieB- pflanzen von Baumen und schen Erhaltungsfestsetzung des Be-

lich mit heimischen
Stauden und Gehdlzen
zu gestalten und mit
einem Rasenkanten-
stein zur offentlichen
Verkehrsflache hin ab-
zugrenzen.

3. Die vorhandenen
Boschungen sind zu
erhalten und zu schiit-
zen. Auf den Privat-
grundstiicken entlang
der Boschungsober-
kante wird wird ein 5m
breiter Pflanzstreifen
als Flache fur MaRk-
nahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur

Stréauchern entlang der
stidlichen Grundstticks-
grenze der Grundstiicke
Nr. 444, Nr. 429 und Nr.
425 ist mit einer Hainbu-
chenhecke in einer Hohe
von max. 2,0 m zu be-
pflanzen.

3. Die Vorgartenflachen
sind ausschlieBlich mit
heimischen Stauden und
Geholzen zu gestalten
und mit einem Rasenkan-
tenstein zur &ffentlichen
Verkehrsflache hin abzu-
grenzen.

bauungsplanes dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall entsprechend der jewei-

ligen Art nachzupflanzen. Es sind Hoch-

stdmme, 3x verpflanzt mit Drahtballie-
rung, Stammumfang 16-18cm zu ver-
wenden.

7.2 Die Verkehrsgriinflachen in der 6f-
fentlichen Verkehrsflache des Meisters-
weges sind gem. zeichnerischer Fest-
setzung dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall der Vegetation entsprechend
der jeweiligen Auspragung nachzu-
pflanzen.

8.1 Innerhalb der &ffentlichen § 4 1) Die nicht Gber-
StraRenverkehrsflachen beson-  baubaren Grundstiicks-
derer Zweckbestimmung Wohn-  flachen, die vorgarten-
weg im verkehrsberuhigten Aus- mafig genutzt werden
bau (Planstrale A) ist an den in  sollen, sind gartnerisch
der Planzeichnung zu gestalten durch die
festgesetzten Stellen die Anpflan- Anpflanzung von Bau-
zung von kleinkronigen Laubbzu- men, Strauchern oder
men einer Art aus nachstehender Rasen. Eine Nutzung
Auswahlliste innerhalb von mind. als Lagerﬂa‘che oder
4 m? groRRen Baumscheiben oder Stellplatz wird ausge-
g schlossen.
Pflanzbeeten vorzunehmen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Ausfall
in der darauffolgenden Pflanzpe-

7.3 Im WR1 ist an den in der planzeich- riode gleichartig zu ersetzen. Die

nung festgesetzten Standorten die Be-
pflanzung mit einem Baum vorzuneh-
men und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Hochstamme, 4x verpflanzt mit Draht-
ballierung, Stammumfang 18-20cm der

Pflanzung hat fachgerecht unter
Berlicksichtigung der Einbringung
entsprechenden Bodensubstrats
sowie ausreichender Bellftung/
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1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung

4 Anderung

5 Anderung (mit 1. u.
2. Anderung)

6 Anderung

8 Anderung

10 Anderung

Gestaltungssatzung

und Landschaft festge-
setzt, dessen Bepflan-
zung in Anlehnung an
den Bepflanzungsplan
ausschlieBlich mit
Strauchern und Bau-
men, die in der ndhe-
ren Umgebung vor-
kommen, gestattet ist.
Es handelt sich dabei
um folgende Feldge-
hélze: Eiche als Hoch-
stamm oder Heister,
Schwarzer Holunder,
Haselnuss, Hainbu-
che, Wei3dorn und
Schwarzdorn, Eber-
esche als Heister oder
Hochstamm, Vogelkir-
sche als Hochstamm.

Vorgarten sind aus-
schlieBlich mit heimi-
schen Stauden und
Geholzen zu gestalten,
soweit nicht das Anle-
gen von PKW-Stell-
platzen zulassig ist.
Die anzulegenden
Stellplatze sind mit ei-
nem wasserdurchléssi-
gen Belag zu befesti-
gen. Es ist sicherzu-
stellen, dass kein
Wasser auf die Fahr-
bahn gelangt. Das An-
legen von KFZ-Stell-
platzen in den Vorgar-
ten ist nur in Verbin-
dung mit den vorhan-
denen Zufahrten oder
Hauszugangen mog-
lich und wird flachen-
maRig auf max. 50 %
der Vorgartenflache
begrenzt. (2. And. Der
5. And.)

Acer rubrum zu verwenden. Die An-
pflanzungen sind innerhalb von min.
2x2m groRen Baumscheiben oder
Pflanzbeeten bzw. -streifen auszufiih-
ren.

7.4 Im WR1 sind die Flachdécher der
Carports zu begriinden. Zulassig sind
dabei alle Arten der Dachbegriinung,
die Mindestqualitat ist ein pflegeloser
extensiver Sedum-Rasen.

7.5 Der nicht iiberbaubaren Freifla-
chenanteil im WR1 ist gértnerisch anzu-
legen. Neben Rasen- und Wiesenfla-
chen sind Strauch- und Baumpflanzun-
gen zulassig.

Regenwasserversickerung zu er-
folgen. Die Baume sind gegen
Uberfahrung/ Schéaden im Wur-
zel-/Stammbereich zu schiitzen
(z.B. Baumbuigel oder uberfahr-
bare Baumscheiben). Es sind fol-
gende Hochstdmme einer Art in
der Qualitat, 3x verpflanzt mit
Drahtballierung, STU 18-20 cm
zu verwenden:

Feldahorn (Acer campestre “Els-
rijk”)

Schwedische Mehlbeere (Sorbus
intermedia ‘Brouwers”)

Apfeldorn (Crataegus carrierei)

Nicht fruchtende Wildbirne (Pyrus
calleryana "Chanticleer’)

Die Pflanzbeete sind als
Rasen/Wiese auszubilden oder
mit Bodendeckern (Qualitat 2x
verpflanzte Straucher) der folgen-
den Arten dauerhaft zu begriinen:

Euonymus fortunei Kriechspindel

Lonicera nitida "Maigriin” He-
ckenmyrte

Lonicera pileata Béschungsmyrte

Potentilla “Goldteppich” Kriechen-
der Fingerstrauch

Rosa ‘Sommerwind” Bodende-
cker-Rose

Spirea decumbens Zwerg-Spiere

Stephanandra incisa Niedrige
Kranzspiere
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Symphoricarpos chenaultii "Han-
cock "Niedrige Purpurbeere

MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege
und zur Entwick-
lung von Boden,
Natur und Land-
schaft

6.1 Das auf der Stellplatzanlage mit der 7.1 Das auf den privaten Grund-
Zweckbestimmung 8St/5C im WR1 an- stiicken innerhalb der Allgemei-
fallende Niederschlagswasser ist vor  nen Wohngebiete WA 1 bis

dem Ubergang auf die ffentlichen Ver- WA 4 anfallende Niederschlags-
kehrsflachen abzufangen und einer an- wasser ist auf den jeweiligen
zulegenden Versickerungsanlage in der Grundstiicken iber Mulden oder
stdlich anschlieBenden Freiflache zu- Rigolen zu versickern. Details zur
zuleiten. Das Niederschlasgwasser ist  Art der Versickerung ist dem Hy-
dort in Mulden-Rigolen-Elementen oder drogeologischen Gutachten und
einem Versickerungsbecken zu versi-  Baugrundvorgutachten vom
ckern. Erforderlichenfalls ist beim Aus- 21.03.2016 zu entnehmen.

hub angetroffener nicht sickerfahiger 7.2 Innerhalb der Aligemeinen
Boden im Bereich der Sohle der Versi- Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind
ckerungsanlage nach der MaRgabe des private Stellplatze, Zugange, We-
Versickerungsgutachtens auszutau- geverbindungen und Zufahrten
schen. Die genaue GroRe der Versicke- nur in wasserdurchlassigen Mate-
rungsanlagen bleibt der Detailplanung rialien wie z.B. Schotter-, Kies-
vorbehalten. Die Versickerungsanlage oder Sandmaterialien, Pflaster
ist mit Landschaftsrasen (mit Kréutern) mit Rasenfuge oder Oko-Drain-
anzusaen, der dauerhaft zu erhalten ist. pflaster zulassig.

Die Béschungsneigung sind 1:2 oder

flacher auszubilden, Kanten sind aus-

zurunen.

6.2 In den WR1 bis WR3 sind private

Stellplatze, Zugange, Wegeverbindun-

gen und Zufahrten nur in wasserdurch-

lassigen Materialien wie Schotter, Kies-

oder Sandmaterialien, Pflaster mit Ra-

senfuge oder Oko-Drainpflaster zulis-

sig.

Gebéaude und Ne-
bengebaude und
Nutzung

1. In der Anbauver-
botszone sind Ne-
benanlagen i.S.d. §
14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen, so-

weit sie nach Landes-

recht im Bauwich
oder in den Ab-
standsflachen zulas-
sig sind oder zuge-
lassen werden kén-
nen, mit Ausnahme
der Einfriedungen
nicht zulassig.

2. Garagen und Ne-
benanlageni.S.d. §

4.1 IM WR1 sind Stellplatze nur inner- 6.1 Innerhalb der Allgemeinen
halb der dafiir zeichnerisch festgesetz- Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind
ten Flachen fir Nebenanlagen zulassig. Garagen, Carports (=offene Ga-
4.2 In den WR2 und WR3 sind Stellplat- ragen), Stellplatze und Nebenan-
ze, Carports und Garagen innerhalb lagen oberirdisch innerhalb und
und aulRerhalb der (iberbaubaren FI&- aulerhalb der Gberbaubaren
chen ebenerdig zulassig. Grundstiicksflachen unter Einhal-
4.3 Innerhalb der Flache fiir den Ge-  tung der jeweils zeichnerisch
meinbedarf Kindergarten sind Stellplat- festgesetzten Ein-/Ausfahrten

ze, Carports und Garagen ausge- von den o&ffentlichen StraRenver-
schlossen. kehrsflachen besonderer Zweck-
4.5 Sonstige Nebenanlagen gem. §14  bestimmung Wohnweg im ver-
BauNVO sind in den WR1 bis WR3 und kehrsberuhigten Ausbau (Plan-
den Gemeinbedarfsflachen innerhalb  stralRe A und B) sowie der zeich-
als auch auBerhalb der Uberbaubaren nerisch festgesetzten 6ffentlichen
Flachen zulassig. Parkplatze, Baumpflanzungen
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2. Anderung)
14 | BauNVO sind, und sonstigen Pflanzflachen zu-
mit Ausnahme von lassig.
Einfriedungen und 6.2 Innerhalb der Allgemeinen
Anlagen i.S.d. § 141l Wohngebiete WA 1 bis WA 4
BauNVO, auferhalb miissen Garagen und Carports
der nicht ubgrbau?a— einen Mindestabstand von 5,00
ren Grundstiicksfla- U
chen unzulassig (§ m zur St.rafLeerbegrenzungsler!e
23V BauNVO) der das jeweilige Baugrundstiick
erschlieenden ErschlieRungs-
strale einhalten.
6.3 Im Vorgarten ist ein Stellplatz
zulassig, der jedoch nur tber die
im Bebauungsplan je Baugrund-
stlick festgesetzte Ein-/Ausfahrt
angefahren werden darf.
9.4 Innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind
Wintergarten zulassig, sie mis-
sen sich dem Hauptbaukérper
unterordnen und innerhalb der
festgesetzten lberbaubaren Fla-
che liegen.
Garagen 5,1 max. Traufhéhe 2,5 m U. Gelan- Freistehende Gara- § 2 3) Freistehende
de gen sind eingeschos- Garagen sind in Massi-
5.2 Material ist den zugehdrigen sig in Massivbauwei- vbauweise zu errichten.
Wohnbauten anzugleichen se mit Flachdach zu Die Ansichtsflachen
5.3 Fertiggaragen, die der Bindung errichten. Die An- sind der duReren Ge-
nach 5.2 geniigen, sind zulassig sichtsflachen sind der staltung der Wohnhau-
5.4 Wellblechgaragen sind nicht auBeren Gestaltung ser anzupassen.
zulassig. der Wohnhauser an-
5.5 statt zusammengesetzter sind zupassen.
auch Einzelgaragen zulassig
Gewerbe
Gestaltung AuRenwande sind in erdfarbigen 8.1 In WR1 bis WR3 und der Gemein- 9.1 Zusammenhangende Haus- § 2 1) Die AuBenwéande

Tonen zu gestalten bedarfsflachen sind die duBere Gestalt einheiten (Doppelhauser) und zu- der Geb&ude sind in
der Stellplatze, Carports und sonstigen sammenhangende Garagen/Car- Verblendmauerwerk
Nebenanlagen in Farbe, Gestalt und ports sind mit identischer Hohen- herzustellen, dazu zah-

Material den Hauptbaukérpern anzu-  lage der Gebaude, Dachform und len auch Nebenanla-
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passen.

8.2 In den WR1 bis WR3 sowie den
Gemeinbedarfsflachen sind die AuBen-
flachen der Wande entweder mit rot-
und erdfarbigen Klinkern oder in Putz
bzw. geschlammt auszufiihren. Kombi-
nationen untereinander bzw. mit ande-
ren Materialien sind méglich. Es muss
jedoch ein Material iberwiegen. Ein

deutliches Uberwiegen liegt bei der Ver-

wendung eines Materials mit 60% der
AuBenflache vor.

8.3 In den WR1 bis WR3 sind Winter-
garten zulassig, sie miissen sich dem
Hauptbaukérper unterordnen und inner-
halb der iberbaubaren Flachen liegen.

Dachneigung auszufithren. Sie  gen. Einzelne kleinere
sind bei Fassaden- und Dachfla- Bauteile kénnen in an-
chen in Material und Farbe einan- deren Materialien aus-
der anzugleichen. geflihrt werden.

9.8 In den WA 1 bis WA 4 sind

Héhenunterschiede, die sich bei

der Errichtung von Gebauden auf

den Baugrundstiicken ergeben,

durch Béschungen bzw. durch

flachenhafte Gelandekorrekturen

auszugleichen. Bei der Gestal-

tung der unbebauten Grund-

stlicksflachen ist die vorhandene

Geléndetopographie der auBer-

halb des Geltungsbereichs lie-

genden Bestandsgarten zu be-

riicksichtigen. Eine Gelandege-

staltung bzw. -terrassierung ist

durch Aufschittungen bzw. Ab-

grabungen bis jeweils max. 1,0 m

Hohe zulassig. Gelandeabstiit-

zungen (z.B. durch Stutzmauern)

sind bis max. 1,0 m Hohe zulas-

sig.

Einfriedungen 6.3 Fir die sonstige Einfriedung
der Grundstiicke sind Hecken,
Spriegelzéune und unauffallige
kunststoff-liberzogene Maschen-
drahtzéune (max. Hohe der Rohr-
pfosten 1,2 m) zuléssig

4. Zur offentlichen
Verkehrsflache hin ist
entlang der Stralen-
begrenzungslinie der
Vorgartenbereich mit
einem Rasenkanten-
stein (08/20) oder ei-
ner einfriedung in H6-
he bis zu 0,40 m ab-
zugrenzen. Im Falle
von Eckgrundstiicken
ist die Errichtung von
Einfriedungen in H6-
he bis zu 1,80 m im
Abstand von 1,5 m
von der StralRenbe-
grenzungslinie ent-
lang des Hausgar-
tens zugelassen.

Die Grundstiicke sind
entlang der freien
Strecke der B 510
dauerhaft und licken-
los ohne Tiir und Tor

1. Einfriedungen zwi-
schen den Haus- und
Wirtschaftsgarten so-
wie die Einfriedungen
der Haus- und Wirt-

schaftgérten zu den 6f-

fentlichen Verkehrsfla-
chen und zu den land-
wirtschaftlich / Gartne-
risch genutzten Fla-
chen miissen als He-
cke ausgebildet wer-
den, und zwar aus-
schlieBlich mit Hainbu-
che, Liguster, Weil3-
dorn oder Forsythie.
Die Mindesthdhe der
Hecken wird auf 1,5 m,
die max. Hohe auf 2,0
m festgesetzt.

1. Einfriedungen zwischen 8.7 Als Einfriedungen zwischen den
den Haus- und Wirt- Freiflachen des WR1 und den angren-
schaftsgarten sowie die  zenden Hausgarten des WR2 sowie
Einfriedungen der Haus- den Freiflachen der Gemeinbedarfsfla-
und Wirtschaftgarten zu  che Kindergarten sind ausschlieflich
den 6ffentlichen Verkehrs- geschnittene Hecken (im Endzustand
flachen und zu den land-  1,0m breit und 1,7-2,0m hoch) aus hei-
wirtschaftlich / Gartnerisch mischen Gehdlzen gem. Pflanzliste 2
genutzten Flachen mis-  zugelassen. Als sonstige Einfriedungen
sen als Hecke ausgebildet der Grundstiicke sind in den WR2 und
werden, und zwar aus- ~ WR3 sowie den Gemeinbedarfsflachen
schlieBlich mit Hainbuche, Hecken, Spriegelzédune und kunststoff-
Liguster, Weilldorn oder  (iberzogene Maschendrahtzaune mit ei-
Forsythie. Die Mindesthd- ner max. Héhe von 1,6m zulassig. Im
he der Hecken wird auf  Ubrigen gilt das Nachbarrechtsgesetz.
1,5 m, die max. Hohe auf

2,0 m festgesetzt.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEER
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9.5 Innerhalb der Allgemeinen § 4 2) Die Abgrenzung
Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind der Vorgérten zu den
die Einfriedigungen der Vorgérten offentlichen Verkehrs-
an der StraBenbegrenzungslinie flachen ist nur durch
nur mittels Rasenkantensteinen Rasenkantensteine zu-
zugelassen. Vorgartenflachen lassig. Andere Einfrie-
sind unversiegelt anzulegen und dungen im Vorgarten-
gartnerisch zu gestalten. Davon  bereich sind nicht zu-
ausgenommen sind die notwendi- Iassig. Fir die seitli-
gen Zuwegungen, Zufahrten und chen und hinteren

der zulassige Stellplatz nach Grundstlickseinfriedun-
Festsetzung 6.3. (Ein Vorgarten gen sind lebende He-
ist die Flache zwischen der Stra- cken, Spriegelzaune
Renbegrenzungslinie der das und ahnliches Material
Baugrundstiick erschlieBenden — Maximalhdhe 1,50 m
PlanstraRRe (6ffentliche Verkehrs- — zulassig.

flache besonderer Zweckbestim-

mung Wohnweg) und der vorde-

ren Bauflucht in der kompletten

Breite des Baugrundstucks).

9.6 Als Einfriedigungen zwischen

den Hausgérten untereinander

sind in den WA 1 bis WA 4 aus-

schlieBlich geschnittene Hecken
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Nr.1 1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung

4 Anderung

5 Anderung (mit 1. u.
2. Anderung)

6 Anderung

8 Anderung

10 Anderung

Gestaltungssatzung

einzufrieden (max.
2m)

(im Endzustand max. 1,0 m breit
und max. 2,0 m hoch) aus Gehél-
zen gemal der beigefiigten
Pflanzliste, nach Bedarf auch in
Verbindung mit einem max. 1,60
m hohen Zaun zugelassen. Wiin-
schen beide Nachbarn eine Ein-
friedigung, dann sind die Hecken,
nach Bedarf auch in Verbindung
mit einem 1,60 m hohen Zaun,
zwischen den Baugrundstiicken
auf der gemeinsamen Grund-
stlicksgrenze ohne Einhaltung
von Abstandsflachen nach dem
Nachbarrechtsgesetz zu pflan-
zen/positionieren, soweit beide
Nachbarn hiermit einverstanden
sind. Im Ubrigen gilt das Nach-
barrechtsgesetz.

Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn

Crataegus monogyna Eingriffl.
Weilldorn

Ligustrum vulgare Gew. Liguster

Lonicera xylosteum Rote He-
ckenkirsche

Fagus sylvatica Buche

9.7 Als Einfriedigungen sind in
den WA 1 im Ubergang zum Rei-
herweg ausschlieRlich geschnit-
tene Hecken (im Endzustand
max. 1,0 m breit und max. 2,0 m
hoch) aus Gehdlzen gemaf der
Pflanzliste in 10.6 nach Bedarf
auch in Verbindung mit einem
max. 1,60 m hohen, dann auf der
Baugrundstiickinnenseite positio-
nierten Zaun zugelassen.

EEEEEEEEEEEEEEEEEEER
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Nr.1 1. Anderung 2. Anderung 3 Anderung 4 Anderung 5 Anderung (mit 1. u. 6 Anderung 8 Anderung 10 Anderung Gestaltungssatzung
2. Anderung)
Schallschutz 3. Im gesamten Plan- 4. Bei der genehmigungs-

bereich sind die Bau-
herre gem. § 9 I Nr.
24 BBauG verpflich-
tet, bei Wohnungs-
bauten oder sonsti-
gen schutzbed(irfti-
gen Vorhaben durch
ausreichende bauli-
che Schallschutzvor-
kehrungen sicherzu-
stellen, dass in Auf-
enthaltsrdumen In-
nengerauschpegel
von 60 dB(A) tags-
Uber und 45 dB(A)
nachts gewabhrleistet
sind.

pflichtigen Errichtung, An-
derung oder Nutzungsan-
derung von Geb&uden
entlang der Stralle Niede-
rend, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen
dienen, miissen die Au-
Renwandbauteile und bei
der Nutzung des Dachge-
schosses die Dachauf-
bauten, Dach- und Dach-
deckenflachen so ausge-
fihrt werden, dass das er-
forderliche Schalldamm-
maf fiir AuBenbauteile
von 40 dB(A) und fiir
Fenster von 32 dB(A) ein-
gehalten wird; dies ent-
spricht der Fensterschall-
schutzklasse 2 nach VDI
2719.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in
der Anbauzone ent-
lang der B 510 nicht
zulassig.

Uberbaubare 3.1 Im WR 1 ist ein Vortreten vor die 25Gem.§19Abs. 4S. 3
Grundstiicksfla- Baugrenze um max. 0,5 m fiir folgende BauNVO darf die zulassige
chen Gebaudeteile zulassig: Fassadenglie- Grundflache innerhalb der Alige-

derung, Wintergrarten, Windfange,
Wandpfeiler, Fensterbanke, Erker,
Schaukasten, Treppenanlagen, Vorda-
cher, Beleuchtungskérper. Uberdachte
oder uniiberdachte Freisitze und Balko-
ne diirfen nach Norden zum Meisters-
weg um max. 1,5m und zur westlichen
Flurstiicksgrenze um max. 1,0m vortre-
ten

3.2 In der Flache fiir Gemeinbedarf mir
sozialen Zwecken dienenden Gebau-

meinen

Wohngebiete Wa1 bis WA4 durch
die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 S. 1 BauNVO bezeichneten An-
lagen héchstens bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,5 (iber-
schritten werden.

3.1 In den WA1 bis WA4 ist ein
Vortreten vor die Baugrenze um
max. 0,5m fiir folgende Gebaude-
teile zulassig, sofern die festge-

den und Einrichtungen ist ein Vortreten setzte StraRenbegrenzungslinie
vor die Baugrenze nach Osten und Nor- nicht Uiberschritten wird: Fassad-
den fir Lichtschachte um max. 0,7m negliederungen, Wintergérten,
zuldssig, ansonsten ist ein Vortreten vor Windfange, Wandpfeiler, Fenster-
die Baugrenze um max. 0,5m fiir fol-  banke, Erker, Schaukaste
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gende Gebaudeteile zuladssig: Windfan-
ge, Wandpfeiler, Fensterbanke, Vorda-
cher, Beleuchtungskdorper.

5.1 Im WR 1 sind je Einzelhaus max. 5.1 Innerhalb der Allgemeinen

Festsetzungen

bzgl. Wohnungen 14 Wohnungen zulassig. Wohngebiete WA 1 bis WA 4
sind Wohnungen oder Wohn-
rdume
zum dauernden Aufenthalt in
Kellergeschossen unzulassig.

Pflanzlisten Pflanzliste 1: Gehdlzarten fiir die Anla-

gen von Hecken. Baume: Acer campe-
stre, Carpinus betulus, sorbus aucupa-
ria, prunus padus; Stracuher: Cornus
mas, cornus sanuinea, corylus avella-
na, crataegus monogyna, crataegus
laevigata, lonicera xylosteum, prunus
spinosa, rosa canina. Qualitaten: Strau-
cher 2x verpflanzt ohne Ballen, 60-
100cm; Heister 2x verpflanzt ohne Bal-
len, 100-125cm; Pflanzung im Abstand
von 1m, Reihen um 0,5m gegeneinan-
der versetzt

Pflanzliste 2: Gehdlzarten fiir die Anla-
ge von Schnitthecken. Baume: Acer
campestre, carpinus betulus; Straucher:
Cornus mas, crataegus monogyna, cra-
taegus laevigata, lonicera xylosteum,
prunus spinosa. Qualitaten: Straucher
2x verpflanzt ohne Ballen, 60-100cm;
Heister 2x verpflanzt ohne Ballen, 100-
125cm; Pflanzung im Abstand von 1m,
Reihen um 0,5m gegeneinander ver-
setzt

EEEEEEEEEEEEEEEEEEERm
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