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Bebauungsplan Kevelaer Nr. 104 (Wohnbaufliiche Rheinstrafie)

Unterrichtung der Behérden und sonstigen Triiger GfTentlicher Belange gemil § 4 Absatz 1
Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,

der B-Plan Nr. 104 liegt an der L491 im Abschnitt 2, im Bereich der festgesetzten
Ortsdurchfahrt und

soll {iber die bestechende Zufahrt erschlossen werden. Das Gebiet wird als Wohngebiet
ausgewicsen.

Zur Verbesserung der Sichtverhiltnisse wird ein Parkverbot in siidlicher u. nérdlicher
Richtung empfohlen, da auf der Fahrbahn parkende

Fahrzeuge die Sicht auf den durchgehenden Verkehr versperren.

Dic Entwiisserung der LandesstraBe ist zu gewihrleisten. Sollten hierzu MaBinahmen
aufgrund der neuen Fldchennutzung erforderlichen werden, gehen diese nach
Verursacherprinzip zu Lasten der Stadt. Die vorgenannten Mafnahmen sind mit der
Strallenbauverwaltung und den Wasserbchdrden abzustimmen.

Ich weise darauf hin, dass gegeniiber dem Landesbetrieb StraBBenbau, weder jetzt noch in
Zukunft aus dieser Planung Anspriiche auf aktiven und/oder passiven Lirmschutz oder ggfls.
erforderlich werdende MaBnahmen bzgl. der Schadstoffausbreitung geltend gemacht werden
konnen. Aullerdem wird auf das Problem der Schallreflektion hingewiesen.

Mit freundlichen GriiBen

Im Aufirag



Ingo Gerhardt

Fachbereich Planungen Dritter

[IMAGE]

Landesbetrieb Strallenbau Nordrhein-Westfahlen
Regionalniederlassung Niederrhein
Breitenbachstr. 90

41065 Monchengladbach

Telefon: 02161 /409 — 483
Mobil: 0162 138 73 12
Fax: 02161/ 409-387
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A. Stellungnahme Landesbetrieb Straﬂenbaﬁ NRW, Mdnchengladbach, vom 04.01.2023

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die verkehrliche ErschlieBung der Neubebauung erfolgt (iber zwei Zufahrten von der Rhein-
stralle aus: Zusédtzlich zur Zufahrt zwischen den beiden an der Rheinstrafle geplanten Bauko-
pern wird es im slidwestlichen geplanten Baukérper eine weitere in eine Tiefgarage fihrende
Zufahrt geben. Ein mogliches Parkverbot betrifft nachgelagerte ordnungsbehérdliche Belange
und gehort nicht zum Regelungsinhalt von Bebauungsplanen. Zudem liegt die Rheinstralie au-
Rerhalb des Plangebiets.

Der Hinweis auf die Gewahrleistung der Entwdasserung der Landesstralle wird zur Kenntnis
genommen. Er betrifft die nachgelagerte Ausbau- und Genehmigungsebene. MalRnahmen, die
zur Anderung der Entwiésserung der LandesstrafBe fiihren, sind nicht zu erwarten.

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung, die Bestandteil der Verfahrensunterlagen
zum Bebauungsplan ist, wurde das Plangebiet sowohl! hinsichtlich der einwirkenden als auch
der von ihm ausgehenden Gerdusche untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die in der DIN 18005, Beiblatt 1, gefiihrten Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch den Verkehrsldrm der Rhein-
strafie teifweise Uberschritten werden. Daher sind im Bebauungsplan Mafnahmen zum Immis-
sionsschutz erforderlich, Diese erfolgen als passive Mafinahmen auf Gebdudeebene,

Aus dieser Planung resultierende etwaige Anspriiche gegenliber der Strafienbauverwaltung
auf aktiven und/oder passiven Schallschutz oder gegebenenfalls erforderlich werdende Majf3-
nahmen beziglich der Schadstoffausbreitung sind nicht Gegenstand des Verfahrens zur Auf-
stellung dieses Bebauungsplans und werden hier nicht begriindet.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. 5. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und
bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren
Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zu der 0. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekemmunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem Plan
ersichtlich sind.

Die Aufwendungen der Telekom missen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie
méglich gehalten werden. '

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berlicksichtigen:
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien (siehe Anlage) miissen weiterhin gewéhrlgistot
bleiben.

Wir bitten, die Planungen so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom
anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht veriindert oder verlegt werden miissen.

Zur Versorgung des Planberaichs, mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aulerhalb des Plangebiets erforderlich.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung unter folgender E-Mail-Adresse; 1-NL-West PTI-13-
Neubaugebiste@telekom.de mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten Malnahmen Dritter im Bereich
+Bebauungsplan Kevelaer Nr. 104 (Wohnbaufliche Rheinstralle)" stattfinden werden,

Deutsche Telekomn Technik GmbH | Friedrichstr, 1, 46483 Wasal | +42 228/181-0 | www.telekom.com
Kento; Postbank Saarbricken (BLZ 590 100 &6), Kto.-Nr. 248 586 48 | IBAN: DE17 5901 0044 D024 H5H6 48 | SWIFT-BIC; PBNKDEFFSS0
Aufsichtsrat: Srinivazan Gopalan [Vorsitzender) | Geschifsiiihrung: Walter Goldenits (Vorsil randar), Peter Boutgen, Christian Kramm
Handelsreglster: Amtsgerichl Bonn HRB 14190, Sitz der Gesellschaft Bonn | USt-1dNr. DE B14645262



Ralf Springsguth | 9.1.2023 | Seite 2

Die Deutsche Telekom orientiert sich beim Ausbau ihrer Eestnetzinfrastruktur unter anderem an den
technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt werden Investitionen nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten geplant.

Der Ausbau der Deutschen Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll
erscheint.

Dies bedeutet aber auch, dass die Deutsche Telekom da, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen
Anbieters besteht oder geplant ist, nicht automatisch eine zusitzliche, eigene Infrastruktur errichtet.
Wir bitten Sie uns die Information zu einem alternativen Anbieter umgehen zur Verfilgung zu stellen und
weisen in diesen Zusammenhang auch auf § 146 Abs.(2) TKG hin -lm Rahmen der Erschliefung von
Neubaugebieten ist stets sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen fiir ein Netz mit
sehr hoher Kapazitidt mitverlegt werden.

Wir bitten folgende fachliche Hinweis bei der Planung zur Erschlieung zu heriicksichtigen:

In allern Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca. 0,2 m flir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.,
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt &, zu beachten. Wir bitlen sicherzustellen, dass durch die
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom
nicht behindert werden

Freundliche Grile
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B. Stellungnahme Deutsche Telekqulf_gchnik GmbH, Wesel, vom 09.01.2023

Die die kiinftige Ausbauplanung betreffende Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
im Anhang zur Stellungnahme ersichtlichen Telekommunikationslinien befinden sich nach
Aussage der Telekom im nordwestlichen Randbereich des Plangebiets, Der genaue Linienver-
lauf ist im Rahmen einer Suchschachtung zu ermitteln. Das in der Stellungnahme genannte
»Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” ist entspre-
chend zu beachten. Im Zuge der Ausbauplanung ist insgesamt sicherzustellen, dass der Be-
stand und der Betrieb der Telekommunikationslinien weiterhin gewéhrleistet bleiben. Von ei-
ner Verlegung der Telekommunikationslinien ist gegenwdrtig nicht auszugehen, sodass der
Betrieb weiterhin gewihrieistet bleibt.

Die Bitte der Telekom um Auskiinfte zur vorgesehenen Versorgung des Neubaugehiets mit
Telekommunikationslinien durch eigene MaRnahmen oder MaRnahmen Dritter wird beach-
tet,



Wallfahrtsstadt Kevelaer
Der Blrgermeister
Stadtplanung
Peter-Plimpe-Platz 12
47623 Kevelaer

Bearbeiter: Nina Helbing
Durehwahl: 897-219

E-Mail: nina.helbing@agd.nrw.de
Datum; 12. Januar 2023
Gesch.-Z.: 31.130/7310/2022

Bebauungsplan Nr. 104 ,,Wohnbaufliche Rheinstr.*

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemén
§ 4 (1) BauGB

lhr Schreiben vom 21.12.2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu 0. g. Verfahren gebe ich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung folgende Informationen und
Hinweise:

Erdbebengefihrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung
Ublicher Hochbauten gemaf den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN
4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berlicksichtigen ist.

Die Erdbebengeféhrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen
Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser
Kartengrundlage explizit hingewiesen.

» Das hier relevante Planungsgebiet liegt in der Stadt Kevelaer, Gemarkung Kevelaer und ist
der Erdbebenzone 0 sowie der geologischen Untergrundklasse T zuzuordnen.

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang
bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden,
sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5
.Grindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte”.



Innerhalb der Erdbebenzone 0 miissen gemal DIN 4149 fiir ibliche Hochbauten keine
besonderen Mafinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird
jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 fur Bauwerke der
Bedeutungskategorien [l und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu
verfahren.

Dies gilt insbesondere z. B. fiir groie Wohnanlagen etc.

Schutzgut Boden

Zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung (Umweltbericht) fir das Schutzgut Boden,
zur Nutzung der Karte der schutzwiirdigen Béden sowie zur Verwendung von Mutterboden nehme
ich wie folgt Stellung:

Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Boden

Von der Karte der schutzwiirdigen Bdden liegt die 3. Auflage vor. Im Rahmen der Beschreibung
und Bewertung des Schutzgutes sind die betroffenen Béden, deren Bodenschutzstufen und
Bodenfunktionen zu benennen. Zudem sind die Folgen des Eingriffs auf das Schutzgut Boden zu
bewerten. Flr die Erstellung des Umweltberichtes kann die Karte der schutzwiirdigen Béden tiber
www.GEOportal. NBW abgerufen werden:

Kompensationsmaflnahmen fir den Verlust an schutzwiirdigen Béden sind folgender Ver-
offentlichung zu entnehmen (Kap. 3.7, S. 24):

* Bodenschutz in der Umweltpriifung nach BauGB - Leitfaden fir die Praxis der Boden-
schutzbehdrden in der Bauleitplanung’.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen
Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schiitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter
wieder einzubauen.

Schutzgut Wasser

Teile des Plangebietes liegen innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes, auRerdem sind hier
generell geringe Grundwasserflurabstdnde zu erwarten. Dies ist bei der Bauleitplanung zu
berlicksichtigen.

Fir Riickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilten
Im Auftrag:

(Helbing)

1 hitps://www.labo-deutschland.de/documents/umwelipruefung 494 .pdf




C. Stellungnahme Geologischer Dienst NRW, Krefeld, vom 12.01.2023

Sowohl die Empfehlung zur Errichtung groRer Wohnanlagen als auch die Zuordnung zur Erd-
bebenzone/geologischen Untergrundklasse wird auf der Ebene des Bebauungsplans als Hin-
weis in die Planung aufgenommen. Der Umweltbericht wird in Kapitel 2.2.6 wie folgt erganzt:
»Das Plangebiet befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen,
Karte DIN 4149, Juni 2006, in der Erdbebenzone ,,0” in der geologischen Untergrundklasse , T
In der Erdbebenzone 0 missen gemal DIN 4149 fiir (bliche Hochbauten keine besonderen
MafBinahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch
dringend empfohlen, i. 5. d. Schutzziele der DIN 4149 fir Bauwerke der Bedeutungskategorien
Il und IV den Regelungen nach Erdbebenzone 1 entsprechend zu verfahren. Dies gilt insbe-
sondere flr groRe Wohnanlagen etc.”

Die vorhandenen Bdden, deren Schutzwirdigkeit und Funktionen sowie die zu erwartenden
Auswirkungen auf das Schutzgut werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet. Eine
Bilanzierung des Eingriffs sowie die Beschreibung erforderlicher KompensationsmaRnahmen
erfolgen in Form eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags. Die Bewertung inkludiert so-
wohl| den Eingriff in den Boden als auch die durch das Vorhaben entfallenen Vegetationsstruk-
turen an der Rheinstrale. Das ermittelte 6kologische Defizit belduft sich auf 9.408 Okopunkte.
Der Ausgleich erfolgt durch den Ankauf von Okopunkten. Die von der unteren Naturschutzbe-
hérde des Kreises Kleve anerkannte Ausgleichsfliche befindet sich in Kevelaer, Gemarkung
Wetten, Flur 19, Teile des Flurstiicks 344, Die dort verortete MaRnahme umfasst die Anlage
von Extensivgriinland und einer Streuobstwiese sowie die Anlage von Feldhecken. Der Aus-
gleich wird im Bebauungsplan beschrieben und vertraglich gesichert.

Der Bebauungsplan wird um folgenden Hinweis zum Umgang mit Mutterboden erginzt:
,Nach § 202 BauGB i. V. m. DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen
der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schltzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und
spater wieder einzubauen.”

Das Hochwasserrisikogebiet nach § 78b Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wurde gemaR §
9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan bernommen. Die Lage des Plangebiets
im Hochwasserrisikogebiet wird im Rahmen des Umweltberichts beschrieben und bewertet.
Die Belange des Grundwassers werden in Kapitel 2.1.4 des Umweltberichts beschrieben und
bewertet.

Gemadl der den Verfahrensunterlagen fiir den Bebauungsplan beigefligten Gutachten wurden
folgende Grundwasserstinde ermittelt: Bei den Bohrarbeiten am 04.08.2016 wurde der
Grundwasserspiegel im Tiefenniveau zwischen ca. 2,70 m und 3,15 m unter der Bezugshéhe
(Kanaldeckel) gemessen (vgl. Geotechnisches Biiro Dr. Koppelberg & Gerdes GmbH, Geotech-
nischer Kurzbericht, 05.09.2016). Bei den Geldndearbeiten Anfang Oktober 2022 konnte auf-
grund des sehr trockenen Sommers nur ein Grundwasserstand gemessen werden, der bei ca.
17,47 m G NHN (ca. 3,21 m unter der Bezugshdhe Kanaldeckel) lag (vgl. Dipl.-Geol. Veronika
Steinberg, Orientierende Altlastenuntersuchung, 10,10.2024),



H’ GELSENWASSER

| ENERGIENETZE

NIEDERRHEIN
GELSENWASSER Energlenetze GmbH
In der Beckuhl 4 - 46568 Hinxe
lhr Zeichen:
Rathaus |hre Nachricht vom: 20.12.2022
Stadtplanung
Peter-Plimpe-Platz 12 i Unser Zeichen: BNT-Rot/Rem

f'j TART ¥ o Name: Tim Rothardt
S RV RLALR Telefon: 02858 909-752
; Telefax: 02858 909-702
{ 23 JAN 7077 , E-Mail: bn@gw-energienetze.de

47623 Kevelaer

Datum: 17.01.2023
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Behérden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Absatz 1 Baugesetz-
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Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Benachrichtigung Giber 0. g. Planungen danken wir.

In dem genannten Bereich befinden sich Gasleitungen unseres Unternehmens,

Es bestehen unsererseits keine Bedenken, sofern keine Malinahmen vorgenommen wer-
den, die den Bestand oder die Betriebssicherheit unserer Gasleitungen gefahrden.

Wir weisen darauf hin, dass das Pflanzen von B&umen im Bereich unserer Anlagen unzu-
I&ssig ist, wenn hierdurch die Betriebssicherheit und die Reparaturméglichkeit beeintrachtigt
werden. Wir bitten um Beachtung des Merkblattes DWA-M 162 bzw. GW 125 (M) Uber
.Bdume, unterirdische Leitungen und Kanale".

Es sind vorab die Baumstandorte und entsprechende Sicherungsmafinahmen mit uns ab-
zustimmen.

Freundliche Griile

GELSENWASSER Energienetze GmbH

GELSENWASSER Energienetze GmbH

Betriabsdirektion Niederrhein Sitz der Gesellschaft: Commerzbank Gelsenkirchen Geschaftsfihrer:

In der Beckuhl 4 Gelsenkirchen IBAN: DE14 4204 0040 0434 5013 00 Thilo Augustin
46569 Hiinxe Amtsgericht: BIC: COBADEFF Christian Creutzburg
Fon: +49 2858 909-00 Gelsenkirchen, HRB 8796

Fax; +49 2858 908-797 USt-IdNr.: DE 251719835

info@gw-energienatze.de Gléubiger-1D:

www.gw-anergienetze.de DES2 1100 0000 0341 47



D. Stellungnahme Gelsen\_.uasse_r Energiene_tze GmbH_, Hinxe, vom 17.01.2023

Die Stellungnahme mit dem Hinweis auf Gasleitungen, die Sicherstellung ihres Bestands und
ihrer Betriebssicherheit sowie der Bitte um Beachtung des genannten Merkblattes wird zur
Kenntnis genommen und ist zu beachten. Die Stellungnahme betrifft die dem Bebauungsplan-
verfahren nachgelagerte Ausflhrungsplanung.



Bezirksregierung Diisseldorf

Bezirksregisrung Disseldorf, Postfach 300865, 40408 Dlsseldorf

Per elektronischer Post
Wallfahrtsstadt Kevelaer
Der Biurgermeister
Postfach 12 55

47612 Kevelaer
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Bebauungsplan Nr. 104 Wohnbaufliche Rheinstralte
Beteiligung als T6B gemiR § 4 (1) Baugesetzbuch (BauGB)

lhre E-Mail/Schreiben vom 20.12.2022

Im Rahmen des o.g. Verfahrens haben Sie mich beteiligt und um Stel-
lungnahme gebeten.

Hinsichtlich der Belange des Luftverkehrs (Dez. 26) ergeht folgende
Stellungnahme:

Das Plangebiet liegt unter dem Bauschutzbereich des Flughafens Nie-
derrhein (Weeze). Aufgrund der Entfernung und der vorgesehenen
Bauh&hen bestehen diesbezliglich jedoch keine Bedenken.

Aufgrund o.g. Lage ist mit Belastungen durch Fluglarm zu rechnen. Der
gesetzliche Larmschutzbereich ist jedoch nicht berlihrt.

Hinsichtlich der Belange der landlichen Entwicklung und Bodenordnung
(Dez. 33) ergeht folgende Stellungnahme:

Es bestehen seitens des Dezernates keine Bedenken gegen die Pla-
nung.

Datum: 31.01.2023
Seite 1 von 4

Aktenzeichen;
53.01.44-BPL-KLE-KEV-48-
435/2022-2

bei Antwort bitte angeben

Frau Zimmerhofer
Zimmer: 064

Telafon:

0211 475-9344
Telefax:

0211 475-2790
kirsten.zimmerhofer@
brd.nrw.de

Dienstgebiude und
Lieferanschrift:
Cecilienalles 2,

40474 Disseldorf
Telefon; D211 475-0
Telefax; 0211 475-2671
poststelle@brd.nrw.de
www.brd.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
DB bis Dusseldorf Hbf
U-Bahn Linien U78, U78
Haltestalle:
Victoriaplatz/Klever Stralte



Bezirksregierung Dilsseldorf " @
d@.

Hinsichtlich der Belange der Denkmalangelegenheiten (Dez. 35.4)
ergeht folgende Stellungnahme:

Gegen die Anderung in dem oben genannten Bereich im Regierungsbe-
zirk Disseldorf bestehen aus meiner Sicht keine Bedenken, da sich im
Planungsgebiet meines Wissens keine Bau- oder Bodendenkmaéler be-
finden, die im Eigentum oder Nutzungsrecht des Landes oder Bundes
stehen.

Da meine Zusténdigkeiten nur fiir Denkmaler im Eigentums- oder Nut-
zungsrecht des Landes oder Bundes gegeben sind empfehle ich -falls
nicht bereits geschehen- den LVR -Amt fir Denkmalpflege im Rhein-
land- in Pulheim und den LVR -Amt flr Bodendenkmalpflege im Rhein-
land- in Bonn sowie die zustédndige kommunale Untere Denkmalbehérde
zur Wahrung samtlicher denkmalrechtlicher Belange zu beteiligen.

Hinsichtlich der Belange des Gewasserschutzes (Dez. 54) ergehen fol-
gende Stellungnahmen:

HWRM/USG

Das Vorhaben befindet sich teilweise in einem nach § 76 WHG, § 83
LWG ordnungsbehérdlich festgesetzten oder vorldufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet (USG), fur das besondere Schutzvorschriften
gelten (§ 78 WHG).

Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete (USG) sind geméaR § 9
Abs, 6a BauGB im Bebauungsplan zu vermerken. Der Vermerk ist
zeichnerisch erfolgt. In der Legende der Planunterlagen ist ,Vermerk
gemal § 9 Abs. 6a BauGB" zu ergénzen. :

Das Plangebiet befindet sich teilweise in den Risikogebieten der Niers
und ihrer Nebengewd&sser, die ab einem mittleren Hochwasser (HQ100)
liberschwemmt werden kénnen. Fiir Risikogebiete aufterhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gelten die Regelungen der §§ 78b, 78c des
Wasserhaushaltsgesetzes.

Risikogebiete im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG, d. h. Uberschwemmte
Gebiete bei einem seltenen bzw. extremen Hochwasserereignis
(HQextrem), sind gemal § 9 Abs. 6a BauGB im Bebauungsplan nach-
richtlich zu Ubernehmen. Die nachrichtliche Ubernahme ist zeichnerisch
erfolgt. In der Legende der Planunterlagen ist ,nachrichtliche Ubernah-
me gemal § 9 Abs. 6a BauGB" zu erganzen.

Datum: 31.01.2023
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Bezirksregierung Diisseldorf

Datum: 31.01.2023
Seite 3von 4

Stellungnahme Dez. 54, Teilsachgebiet Oberflichengewésserentwick-
lung 2. Ordnung Aktenzeichen:
53,01,44-BPL-KLE-KEV-48-

Es bestehen keine Bedenken, wenn der Gewisserrandstreifen gem. — 438/2022-Z
§ 31 LWG NRW in Verb. mit § 38 WHG von 5 m festgesetzt wird.

Folgende von mir zu vertretenden Belange sind von dem Vorhaben
nicht berthrt:

- Belange der Abfallwirtschaft (Dez. 52)

- Belange des Immissionsschutzes (Dez. 53)

Ansprechpartner:

= Belange des Luftverkehrs (Dez. 26)
Herr Karrenberg, Tel. 0211/475-4058, E-Mail: jens.karrenberg@brd.nrw.de

= Belange der landlichen Entwicklung und Bodenordnung (Dez. 33)
Frau Taleb, Tel. 0211/475-8871, E-Mail: Dez33.Hausbeteiligung.toeb@brd.nrw.de

= Belange der Denkmalangelegenheiten (Dez. 35.4)
Herr Yokaribas, Tel. 0211/475-3751, E-Mail: volkan.vokaribas@brd.nrw.de

= Belange des Gewasserschutzes (Dez. 54)

Frau Kirbach, Tel.: 0211/475-2897, E-Mail: Dez54_Beteiligungen@brd.nrw.de

Hinweis:

Diese Stellungnahme erfolgt im Zuge der Beteiligung der Bezirksregie-
rung Dusseldorf als Trager &ffentlicher Belange.

Insofern wurden lediglich diejenigen Fachdezernate beteiligt, denen die-
se Funktion im vorliegenden Verfahren obliegt. Andere Dezerna-
te/Sachgebiete haben die von lhnen vorgelegten Unterlagen daher nicht
geprift.

Dies kann dazu filihren, dass von mir z.B. in spateren Genehmigungs-
oder Antragsverfahren auch (Rechts-)Verstéle geltend gemacht werden
kénnen, die in diesem Schreiben keine Erwahnung finden.



Bezirksregierung Diisseldorf ’ @
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Datum: 31.01.2023
Seite 4 yvon 4

Bitte beachten Sie die Anforderungen an die Form der TOB-Beteiligung:

Die Bezirksregierung als Tréger &ffentlicher Belange | Bezirksregierung
Dusseldorf (nrw.de) .

Aktenzaichen:

53.01.44-BPL-KLE-KEV-48-
435/2022-Z

und

hitps://www.brd.nrw.de/system/files/media/document/2022-
11/20221109 toeb zustaendigkeiten.pdf

Im Auftrag
gez.

Kirsten Zimmerhofer



E. Stellungnahme Bezirksregierung Disseldorf vom 31.01.2023

Die Hinweise der einzelnen Dezernate der Bezirksregierung Diisseldorf werden zur Kenntnis
genommen,

Gem3iR der ,Ubersichtskarte Lirmschutzbereiche Karte 1 des Landesamtes fir Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz NRW fiir den Flughafen Niederrhein, Stand 21.11.2012, befindet
sich das Plangebiet nicht in einer Tag- oder Nacht-Schutzzone des Flughafens. Die Ndhe zum
Flughafen wird im Umweltbericht berlicksichtigt.

Der Stellungnahme des Dezernats 54 zu den Belangen des Gewasserschutzes wird gefolgt. Die
Legende der Planzeichnung wird um die Informationen ,Vermerk geméaR § 9 Abs. 6a BauGB”
sowie ,nachrichtliche Ubernahme gemaR § 9 Abs. 6a BauGB” ergénzt.

Der Hinweis des Dezernats 54, Teilsachgebiet Oberflichengewdsserentwicklung 2. Ordnung,
wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan berlicksichtigt einen insgesamt 10 m brei-
ten Uferrandstreifen. Von diesem liegen ca. 6,25 m im Geltungshereich des Bebauungsplans,
der fir den Bereich eine Fliche zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festsetzt, sodass er von Bebauung freizuhalten ist. Der Bebauungsplan wird zudem um
gine Festsetzung ergénzt, mit der der vorhandene und zu erhaltende Bewuchs auch wihrend
der BaumalRnahmen vor Schadigungen zu schiitzen ist und die Gehdlze ansonsten gleichartig
zu ersetzen sind.



Zum Thema Bauen in Kevelaer generell und speziell zum Neubauprojekt Rheinstralle

Sehr geehrte Damen und Herren. Besorgt beobachte ich nun seit einigen Jahren die Strategie der
Stadtverwaltung Kevelaer hinsichtlich der Bebauung innerhalb unserer Stadt.

Es wird mehr Geldnde erschlossen, Wohnraum verdichtet und gebaut, Wenn man auf die
Forderungen des Landes und der Bauindustrie hért, macht das auch Sinn. Ich jedoch habe da leichte
Verstdndnisprobleme.

Wenn man den Auswertungen des Zensus Glauben schenkt, ist seit Beginn der 1990er Jahre bis zum
Jahr 2021 die Anzah| der Haushalte in NRW um etwa 200.000 gestiegen beziehungsweise um
zwischen 6000 - 7000 Haushalte jahrlich.

Ich persénlich halte das fir nicht sonderlich viel und es ist vermutlich eher der Verkleinerung der
Personen pro Haushalt geschuldet als beispielsweise irgendwelchen wie auch immer begriindeten
Zuwanderungswellen.

Schaue ich auf Auswertungen der Berthelsmannstiftung, hat sich von dem Jahr 2011 bis zum Jahr
2020 die Bevdlkerung in Kevelaer nicht allzu sehr {etwa +400 Einwohner) entwickelt. Diese Zahlen
sollten den verantwortlichen Planungsausschiissen wohl bekannt sein.

Wenn man diese Entwicklung und den demographischen Wandel betrachtet, diirfte sich einer
Stadtverwaltung also nicht erschlieBen, warum neu gebaut werden sollte.

Wie also begriindet die Stadt Neubaugebiete? Will man die Bevélkerung aus den GroRstidten (die
auch nicht wesentlich stirker wachsen) aufnehmen, da dort immer mehr Wohnraum beispielsweise
Blirofldchen weicht oder der Trend zu fritherem Ausziehen der Kinder und Einpersonenhaushalten
sich niederschlagt?

Ist bei den Bauvorhaben beriicksichtigt worden, dass beispielsweise die Anzah| der
Einpersonenhaushalte um 26% gestiegen ist und damit bei Neubauten auf die sich dndernden
Anspriichen reagiert worden?

Wie haoch ist der Anteil der Soziaiwohnungen? Bei einer Quote van 44,2% von Haushalten mit
niedrigem Einkormmen und Gber 25% Aufstockern sollte man auch beriicksichtigen, daR ausreichend
ginstiger Wohnraum langfristig beispielsweise (iber Wohngenossenschaften zur Verfliigung gestellt
wird und nicht ber irgendwelche Investoren die dies (wenn (iberhaupt) nur (iber wenige lahre tun.

Bei allen Bauvorhaben der letzten Jahre habe ich bei den mir bekannten ausgelegten
Baubauungspldnen keine Vorgabe der Stadt gemiR §9 (2d) gesehen, die sozialen Wohnungsbau
fordert.

Und genau das ist das Problem in Kevelaer, Die Neubauten in Kevelaer sind relativ teuer und somit
fir die einkommensschwachen Haushalte nicht finanzierbar. Aber fiir mittlere und hohe Einkommen
aus dem teureren Umfeld grofer Stidte sind diese geradezu giinstig. Ebenso die Hiuser. Deshalb hat
sich vermutlich auch der Pendleranteil in den vergangenen Jahren nicht gedndert.

Die Neubauten treiben den Mietspiegel in die Hhe, wodurch auch glinstigere Wohnungen immer
teurer werden. Toll fir die Vermieter, aber schlecht fiir beispielsweise jiingere Familien mit



geringeren Einkommen, die in den vergangenen Jahren auch immer mehr und mehr aus Kevelaer
verdrangt werden.

Die aktuelle Politik beziiglich des Wohnungsbaus in Kevelaer halte ich fiir antisozial und nicht den
Anspriichen der kevelaerer Bevélkerung entsprechend sondern als entlastend fiir Menschen mit
hohen und mittleren Einkommen aus den Ballungszentren, die dann auch noch ihren
Lebensmittelpunkt nicht in Kevelaer haben, wodurch der Einzelhandel und die Gastronomie auch
nicht profitieren.

Bis auf ein paar Euro Einkommens- und Umsatzsteuer mehr hat die Kommune nichts davon. Und die
Beviilkerung schon einmal gar nicht, Diese Art von Umgang mit kostbaren Ressourcen wie Land halte
ich fiir unangebracht, antisozial und unchristlich.

Deshalb lehne ich jegliche aktuelle Bauvorhaben ab und wiinsche mir, daR in unserer
Kommunalpolitik langsam ein zeitgeméaRes und bedarfsorientiertes Denken und Planen stattfindet
und nicht so ein Mill wie die ,Pendlerfestung” an der RheinstralBe, die auRer fiir Bauindustrie und
Vermieter kein ausreichender Zugewinn fir unsere Kommune ist um den Bau zu rechtfertigen.

Mit freundlichen GriiRen,

P.S. die hier genannten Zahlen kdnnen auf der Seite https://www.wegweiser-kommune.de selbst

nachgelesen werden. Die Bertelsmann Stiftung fihrt dort statistische Daten der Nexiga GmbH, ZEFIR,
Statistische Amter der Léinder, Bundesagentur fiir Arbeit, Statistische Amter des Bundes und der
Léinder, Bundesministerium fiir Verkehr und digitale Infrastruktur schén anschaulich zusammen. Auf
den Seiten der Stadt Kevelaer habe ich dergleichen leider nicht gefunden.



F. Stellungnahme Birger/-in 1, Kevelaer, vom 31.01.2023

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen,

Den Strukturdaten der Landesdatenbank NRW (IT NRW, Stand 17.11.2023) ist zu entnehmen,
dass von 2012 bis 2022 ein Bevolkerungszuwachs von rund 567 Einwohnern stattfand. Den
Zahlen des Landesbetriebs ist zu entnehmen, dass die Bevélkerungszahl in den vergangenen
30 Jahren (1992-2022) um mehr als 13 % anstieg.

Dieser Dynamik trégt auch der Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf Rechnung, der
einen Bedarf an insgesamt 1.150 Wohneinheiten ermittelt hat (Stand 22.09.2023). Gleichzei-
tig gibt der Regionalplan an, dass dieser Bedarf fiir die Wallfahrtsstadt Kevelaer bereits durch
die kommunale Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) und die regionalplanerischen Reserven
gesichert ist, Bei den regionalplanerischen Reserven handelt es sich auch um die Festlegung
des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Das Plangebiet befindet sich im ASB.

Mit der kommunalen Siedlungsflaichenentwicklung wird der Eigenbedarf der anséssigen Be-
volkerung gedeckt und gleichzeitig auch Spielraum im Hinblick auf regionale Wanderungsbe-
wegungen geschaffen. Aus dem Kommunalprofil von IT NRW (Stand 29.03.2023) geht hervor,
dass 2017 in Kevelaer deutlich mehr Zuziige aus dem Kreisgebiet als aus den nahegelegenen
* Grolistadten erfolgten. _

Derzeit liegen der Verwaltung ca. 570 Grundstiicksanfragen vor (Stand Juli 2024).

Aktuell sieht der Vorhabentriger 54 Wohneinheiten zuziiglich einer Gewerbeeinheit im Erd-
geschoss vor. Bei den Wohneinheiten werden nach aktuellem Stand unterschiedliche Woh-
nungsgroRen geplant, Grundsatzlich ist die gewahlte Typologie gerade fiir Einpersonenhaus-
halte besser geeignet als beispielsweise Einfamilienhduser (EFH). Die WohnungsgrélRen pro
Person steigen. Im Hinblick auf den Generationenwechsel haben Menschen, die aus unter-
schiedlichsten Griinden aus ihrem EFH, Bungalow o. A. ausziehen, Nutzungsanspriiche (etwa
barrierearmer Wohnraum), die mit der vorgesehenen Planung bedient werden kénnen. Somit
kann eine angemessene Erganzung zum bestehenden Wohnraumangebot in Kevelaer geschaf-
fen werden, ohne dass ein Neubaugebiet ,auf der griinen Wiese"” errichtet werden muss.
Durch die Durchmischung der unterschiedlichen WohnungsgréfRen werden unterschiedliche
Nutzergruppen angesprochen und bedient. Da es sich nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, sondern um einen Angebotsbebauungsplan handelt, kénnen keine Festset-
zungen zu den beabsichtigten Wohnungsgréfen getroffen werden.

GemaR der verwaltungsseitig gefiihrten Statistik gibt es in Kevelaer 412 &ffentlich geférderte
Wohnungen, die der Mietpreishindung unterliegen (Stand 31.12.2023).

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen privaten Investor. Die Schaffung von
geférdertem Wohnraum ist nicht Planungsziel und daher nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans,

Hinsichtlich der Dauer der Mietpreishindung gibt es keinen Unterschied zwischen Wohnungs-
genossenschaften und privaten Investoren, da die Zweckbindung im Bewilligungsbescheid
festgesetzt ist und so lange auch die Mietpreisbindung gilt.

Die Zinsentwicklung und die Rohstoffknappheit lassen die Preise fiir Neubauten aktuell weiter
steigen. Auch neue Technologien und Anforderungen an Baustandards lieRen die Nettokalt-
mieten ansteigen. Gleichzeitig fallen die Warmmieten aufgrund dieser Standards (bessere
Dammung etc.). ‘

Flr die Annahme, dass der hier geplante Wohnungsneubau vor allem Zuziiglern aus den Bal-
lungszentren zugutekdme, gibt es keinen Anhaltspunkt.



Die Lebens-/Arbeitssituation der Bevélkerung von Kevelaer zeichnet sich bereits jetzt durch
enge Verflechtungen mit dem Umland aus. So weist Kevelaer einen deutlichen Auspendler-
berschuss auf. Wahrend rund 53 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in die Wall-
fahrtsstadt Kevelaer einpendeln, pendeln rund 65 % ins Umland aus (Betrachtungszeitraum
2021; Wegweiser-Kommune, 2024).

Die Annahme, dass Pendler, die in einer anderen Stadt als Kevelaer arbeiten, ihren Lebensmit-
telpunkt nicht in Kevelaer haben, ist haltlos. In der Regel verhalten sich Pendlerbeziehungen
genau andersherum (Wohnort = Lebensmittelpunkt). Das Vorhaben entspricht einer zeitge-
malen Stadtentwicklung. Es handelt sich dabei um die Nachnutzung und Nachverdichtung ei-
ner bereits in Anspruch genommenen und vorgepragten Flache, ohne dass fiir das Vorhaben
neue Flachen im Aullenbereich ,,auf der griinen Wiese” in Anspruch genommen werden mus-
sen. Die Flichenversiegelung pro Wohneinheit wird dadurch deutlich geringer gehalten, als
dies bei der Entwicklung von EFH der Fall ist. Der geplante Wohnraum soll unterschiedliche
WohnungsgroRen aufweisen und somit unterschiedliche Nutzer ansprechen; selbstverstand-
lich auch solche, die bereits jetzt ihren Wohnsitz in Kevelaer haben. Somit kann eine angemes-
sene Ergdnzung des bestehenden Wohnraumangebots in Kevelaer geschaffen werden. Es gibt
keinen Anhaltspunkt dafir, dass die geplante Bebauung vornehmlich fiir einkommensstarke
Auspendler aus den Ballungszentren geplant wiirde.



320201_sStellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 104 Wohnbaufléche Rheinstralte inkl. 66.
FNP-Anderung in Kevelaer

RZ NDRH Liegenschaften an ralfmetsch@kevelaer.de 01.02.2023 14:12
Gesondelt ven "Hornung, Andrea” <andrea.hornung@westnetz.dex

Kopio "RZ NDRH Liegenschaften"

Vean “RZ NDRH Liegenschaften" <rz_ndrh_liegenschaften@westnetz de>

An "ralf. metsch@kevelaer.de" <ralf. metsch@kevelaerde>

Kopie "RZ NDRH Liegenschaften” <rz ndrh_liegenschallen@weslnelede

Gesendervon . "Hornung, Andrea” <andrea.hormung@westnetz.de>

Sehr geehrter Herr Metsch,

wir arbeiten als Netzbetreiber

im Bereich der Mittel-, Niederspannung <= 10 kV im Namen und fiir Rechnung der
NiersEnergicNetze GmbH & Co. KG,

sowie im Bereich = 10 kV bis =110 kV und Nachrichtentechnik im Namen und fiir
Rechnung der Westnetz GmbH

als Eigentiimerinnen der Anlagen und bedanken uns fiir die Beteiligung anden o. g
Verfahren.

Diese Stellungnahme ergeht gleichzeitig im Auftrag fir die NiersEnergieNetze GmbH & Co.
KG und der Westnetz GmbH als Eigentiimerinnen der Anlagen.

Im Geltungsbereich der o. g. Verfahren befindet sich cin Niederspannungshausanschluss des
seit mehreren Jahren nicht mehr genutzten Wohngebiudes, welches im Zuge der Realisierung
der 0. g. Verfahren abgerissen werden soll.

Im Zusammenhang mit dem Gebiudeabriss kann der vorhandene

Niederspannungshausanschluss auf Antrag des Grundstiickseigentiimers deinstalliert und als
Baustromanschluss genutzt werden.

Die Demontage des Hausanschlusses von dem Bestandsgebéude ist in jedem Fall zwingend
erforderlich und muss frithzeitig bei der zustindigen Fachabteilung beantragt werden.

Die entsprechenden Antrége finden Sie unter; _
https://service.westnetz. de/netzanschluss/zustaendigkeitsprue fung/zustaendigkeitspruefung




Abschliefiend weisen wir darauthin, dass grundsitzlich vor Inangriffnahme etwaige
Tiefbauarbeiten iiber unser Online-Portal: https:/Bauauskunft. westnetz.de eine Planauskunit
eingeholt werden muss.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Punkte bestehen seitens der Eigentiimerinnen
keine Einwiinde gegen die Umsetzung der o. g. Verfahren.

Bei Riickfragen stchen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.
Mit freundlichen Griiflen

i.A. Andrea Hornung

Westnetz GmbL

Regionaltechnik und Produktmanagement
Regionalzentrum Niederrhein

Netzplanung (DRW-D-DP)

Reeser Landstralle 41, 46483 Wesel
T intern 786-2952
T extern +49(0)281 201-2952

Mobil: +49(0)1525 2135621

mailto:andrea. homung@westnetz.de

Geschéftsfithrung: Diddo Diddens, Dr. Jitrgen Grinner, Dr. Patrick Witteﬁberg
Sitz der Gesellschaft: Dortmund

Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund

Handelsregister-Nr. HRB 30872

USt.-IdNr. DE325265170

Diese E-Mail enthdlt vertrauliche, rechtlich geschiitzte bzw. personenbezogene Daten
gemdfs EU-DSGVO. Wir weisen unter Bezugnahme auf die EU-DSGVO daraufhin, dass das
unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail und der darin
enthaltenen Informationen nicht gestattet sind. ’

Wir weisen im Ubrigen darauf hin, dass der Inhalt dieser mail zu loschen ist, sofern der
Zweck der Speicherung nicht mehr gegeben ist.



G. Stellungnahme Westnetz GmbH, Wesel, vom 01.02.2023

Die Hinweise auf die einzuholende Leitungsauskunft und die Beantragung der zwingend erfor-
derlichen Demontage des Hausanschlusses vom Bestandsgebdude, also der konkrete An-
schluss an das bestehende Netz, betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans und
sind auf der nachgelagerten Ausbau- und Genehmigungsebene zu beachten.



Harro Blirgermeistsr

Dr. Dominik Fichler
Stadtverwaltunyg Kevelasr et | 1 RN
Peter-Plimpe-Plar 12 475623 Kevelaar

47423 Kevezlaer

Kavelaer, den 30, Jan, 2022

&
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Betreff - Vorentwurf Bebauungsplan 104 in Kevelaer Rheinstr. (ehem. Fehlemann)

Sehr geahrter Herr Dr. Pichler.

Zu dem o.g. Bauvorhaben legen wir als Bewohner des Hauses I
Widerspruch ein.
Begrlindung:
1. Esgehtnicht an, dal ein 5-geschossiger Wohnblock direkt an unser Haus angebaut wird.
Wir bestehen hier auf einen Abstand zu unserem Haus von mindestens 3 Metern. Mal abgesehan
davon sind so groBe Hauserblocks am hiesigen Ortseingang nicht gerade vorteilhaft und optisch

gesshen sehr fragwiirdig!

2. Bai einer Errichtung siner Tiefgarage im o.g. Bauvorhaben wiirde bei siner Grundwasser-
absenkung erhebliche Schdden an unserem Haus entstehen. Unser Haus ist ca. 120 Jahre
zit und wiirde das nicht iberstahen. Bauliche Malinahmen, wie z.B. Abstiitzungen etc.
reichen hier nicht aus, wie aus Medienberichten der letzten Jahren an anderen Orten

immar zum Nachteil der vorhandenen Bausubstanz gefiihrt haben.
Wir bitten dahar, das Bauvorhaben in der jetzigen Planungsphase zu verwerfen.

Mit freundlichem GruB

— — A



H. Stellu_ngnahme l}@irg_er_/_-_i_n 2, Kevelqgr, vom 30.01.2023

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das geplante Gebaude, das an ein Bestandsgebdude angebaut werden soll, ist nicht funf Ge-
schosse hoch. Es sind drei Vollgeschosse und ein weiteres zurlickgesetztes Geschoss vorgese-
hen. Dies ist im Bebauungsplan zusammen mit einer daran gekoppelten maximalen Gebdude-
hohe als Hochstmal festgesetzt. Beim bestehenden Gebdude handelt es sich um ein zweige-
schossiges Gebdude mit Satteldach. Es ist auf der Grundstiicksgrenze gebaut und verflgt Gber
eine Brandwand, an die angebaut werden kann. Ein Abstand von 3 m zur Grundstiicksgrenze
ist aus baurechtlicher Sicht nicht erforderlich. Die Rheinstralle zeigt sich beidseitig als Uber-
wiegend geschlossen bebaut, sodass es aus stidtebaulicher Sicht nachvollziehbar ist, die
Flucht aufzunehmen und die geschlossene Bauweise hier fortzufiihren. Im oberen Geschoss
springt die Baugrenze zuriick, Mit der dadurch entstehenden Loggia kann die optische An-
kniipfung des Neubaus an den Bestand verbessert werden.

Der Stadteingang ist bisher undefiniert, da er iberwiegend von Gebauderickseiten und ver-
wachsenen Griinstrukturen geprégt ist. Diese Pragung wird sich durch das geplante Vorhaben
dndern. Zwar bleibt die bereits vorhandene Vegetation entlang der Niers erhalten, jedoch wird
hinter ihr die Bebauung sichtbar sein. Die Grinstrukturen entlang der Rheinstralle weisen teil-
weise Schaden auf und werden im Zuge der Umsetzung der Planung méglicherweise entfernt.
Im nérdlichen Bereich der Rheinstralie ist hierfiir eine neue Bepflanzung vorgesehen und im
Bebauungsplan festgesetzt, sodass das nordliche Gebaude auch perspektivisch wieder durch
Grunstrukturen eingefasst wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass
von den Héhen der vorgesehenen Gebdude keine optisch bedrdngende Wirkung auf die Stadt-
eingangssituation ausgelost wird, Hierzu z3hlt die Festsetzung, dass die oberen zwei Ge-
schosse zurlickgesetzt sind. Eine Ausnahme bildet der an den Bestand angrenzende Bauké&rper
im Sldwesten des Plangebiets. Hier wird das oberste Geschoss zurilickversetzt. Derim Norden
des Plangebiets verortete bis zu fiinfgeschossige Baukorper riickt 3,30-8,55 m von der Stra-
Renflucht ab und wird von Grinstrukturen eingefasst.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen, Darliber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Ansprichen und Erwartungen resul-
tieren. Sie kdnnen je nach Zielstellung der Planung variieren.

Stadtplanung und Stadt leben auch immer vom Nebeneinander unterschiedlicher baukultu-
reller und architektonischer Gedanken, Ideen und Leitbilder, die fiir gewisse Epochen priagend
sind. Dabei hat sich die Stadtplanung immer wieder stark gewandelt und an die Anspriiche der
jeweiligen Zeitalter angepasst und auf sie eingestellt. Gewachsene Stadtstrukturen rihren da-
her, dass gebaut wird. Dabei entwickeln sich auch Bautechnik und Baukultur stetig weiter.
Derdie geplante Tiefgarage thematisierende Teil der Stellungnahme betrifft die nachgelagerte
Genehmigungsplanung. Aufgrund der Lage zum Gewiésser werden entsprechende Sicherungs-
malnahmen im Rahmen der Bauausflihrung erforderlich. Bei einer Grundwasserabsenkung
handelt es sich um einen genehmigungspflichtigen Vorgang, der beim Kreis beantragt und ge-
nehmigt werden muss.



A Nl Kevelaer, 01.02.2023

Wallfahrisstadt Kevelacr . :
Peter-Plilmpe-Platz 12 ' A
47623 Kevelaer WG E N EE

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 S./I Baugesetzbuch fiir das
Anderungsverfahren des Bebauungsplans 2291383

Selir geehrte Damen und Herren,

hiermit nehme ich meine Rechte aus § 3 Abs. 1 S. I Baugesetzbuch wahr und #uBere mich
zum Anderungsverfahren des Bebauungsplans 2291383 und bitte um Erdrterung.

Die im Artikel der Rheinischen Post ,,Die Pline fiir die Rheinstrafie licgen aus™ vom
31.01.2023 dargelegten Argumente gegen einc Anderung des Bebauungsplans sind
uneingeschrankt Gegenstand diescs Vortrags und brauchen hier nicht wiederholt zu werden.

Dariiber hinaus habe ich ergéinzend folgende Anmerkungen zu machen:

I

Nach meinem Verstindnis hat das Anderungsverfahren des Bebauungsplans 2291383 primér
den Zweck, den Verwertungsinteressen eines privaten Investors- der Niersimmobilien GmbH
& Co KG, Schoppenweg 21, 47608 Geldern und ihres Gesellschafters Hermn Werner Thielen,
Hiidderath 10, 47623 Kevelaer nebst diversen Adlaten (z.B. Dipl.- Ing. Josef Dalmann,
Wettener Str. 15, 47623 Kevelaer) zu dienen. Als 6ffentlicher Belang wird die Schatfung von
52 Wohnungen angefiihrt, ohne niilher darzulegen, ob es sich um bezahlbaren Wohnraum oder
um Luxusresidenzen handelt. Dazu fehlen bislang jegliche Aussagen. Der Verfasser bestreitet,
dass bei dem geplanten Bauvorhaben itberhaupt ein &ffentliches Interesse vorliegt, zumal es
bislang an der Beriicksichtigung sozialer Anforderungen gem. § 1 Abs. 5 BauGB fehlt.

2

Es handelt sich bei der vorgesehenen 5-geschossigen Bauweise um eine solche, die fiir die
Wallfahrtsstadt Kevelaer und erst recht fiir den konkreten Standort visllig atypisch ist. Ich teile
keineswegs die Auffassung des Stadtplaners Herrn Dave Welling, dass die zu bauenden
Objekte in ithrem Umfeld zwar einen gewissen Stilbruch bedeuten, der aber aus stidtebau-
licher Sicht zu vertreten sei. Ich bin vielmehr der Auffassung, dass dic angestrebte Bebauung
dort nicht hingehért, weil sie nicht lageadiquat ist. Die gem. §1 Abs. 5 BauGB zu
beriicksichtigende baukulturelle Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftshildes
ist bei der geplanten BaumaBnahme nicht gewihrleistet,

Die in der Rheinischen Post erfolgte Wiedergabe des Bauprojekts aus der Vogelperspektive
der VDH Projektmanagement GmbH tauscht tiber die wahren monstrisen Dimensionen der
geplanten Bebauung bewusst hinweg. Aus der Vogelperspektive sehen diese Pline immer gut
aus. Die Mehrheit der betroffenen Biirger wird aber niemals in den Genuss dieser Vogelper-
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spektive gelangen, sondern wird aus Augenhdhe betrachten. Die {ippige Verwendung von
Baumen tm Modell - wenn diese iiberhaupt jemals in natura gepflanzt werden sollten - tiuscht
Naturniihe vor, wo keine ist. Bine Hohe von Biumen in Dachhthe (16,90 Meter) wird erst
dann erreicht, wenn alle Beteiligten schon lange im Grab liegen.

Der Verfasser dieses Schriftsatzes hat durch ein ganz einfaches Verfahren sich die monstrésen
Dimensionen des geplanten Objekts vor Augen gefilhrt, indem er auf der Ordinate einer
Zeiclmung die geplante Gebdudehshe (16,90 Meter) und auf der Abszisse den Betrachter-
standort (bis 300 Meter) mafistabsgerecht eingetragen hat. Der Eindruck war verheerend und
ist nicht mit dem zu vergleichen, der sich aus der Vogelperspektive ergibt., (,,Es sieht einfach
Scheille aus™, wiitrde Dicter Bohlen sicherlich dazu sagen). Der Verfasser regt an, ein
bildgebendes Verfuhren einzusctzen, das dem Betrachte einen realitdtsgerechten Eindruck
vermittelt, -

Der Verfasser hat vor vielen Jahren als ausgewihlter Biirger an der Entscheidung mitgewirkt,
in Geldern den Marktplatz vor der $t. Maria Magdalena Kirche nicht zu bebauen. Es wurde
damals ein Gertist gezimmert, dass die monstrose Hohe der geplanten Bebauung offen legte
mit der Folge, dass die hochfahrenden Plane des Investors zu Boden fielen und dahin
schmolzen wie Schnee in der Frithlingssonne. Der Verfasser regt an, dass jetzt analog
verfahren wird.

3

Der Verfasser weist mit Nachdruck darauf hin, dass bei Anderungen des Bebamngsplanes
2291383 die Wallfahrtsstadt Kevelaer mit prijudizierenden Folgewirkungen rechnen muss,
die von potentiellen Bauherren unter Verweis auf den Gleichbehandlungsgrundsatz zukiinftig
eingefordert werden (Lex Thiclen).

4.

Den Bau einer Tiefgarage in unmittelbarer Nihe des Eﬂael‘schm-:nnhungsgcbietes der Niers
halt der Verfasser fiir vollig ungeeignet und auch fiic gefihrlich. Der Verfasser riit den
Beteiligten dazu, den Kurzroman ,,Der alte Mann und das Meer* von Emest [Hemingway zu
lesen, der zu dem Ergebnis kommt, dass der Mensch nicht gegen die Natur ankiimpfen kann.

Mit freundlichen Griiflen



I. Stellungnahme Blrger/-in 3, Kevelaer, vom 01.02.2023

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Artikel aus der Rheinischen Post wird in
die Abwdgung mit aufgenommen.

Im Zeitungsartikel wurden folgende Argumente und Hinweise aufgefiihrt, die in der vorliegen-
den Abwégung bereits thematisiert werden:

. Standortalternativen (siehe Abwédgung Birger:in 4 und Abwéagung Anwohnergemein-
schaft Niersgrund)

. Eingriff in die Landschaft (Fldche als Bindeglied im Niersverlauf) (siehe u. a. Abwdgung
Anwohnergemeinschaft Niersgrund)

. Stadteingangssituation (siehe unten)

. GrolRe des Baukdrpers (siehe unten, sieche Abwidgung Blirger:in 4)

= Starkregen und Hochwassergefahr (siehe u. a. Abwidgung Anwohnergemeinschaft
Niersgrund)

. Flachenversiegelung (siehe u. a. Abwigung Biirger:in 4)

@ Héheres Verkehrsaufkommen (siehe Abwdgung Birger:in 5)

. Keine soziale Durchmischung/Mieterklientel (siehe Abwégung Blrger:in 1)

Die im Zeitungsartikel kritisierte Dachform und das dadurch mangelnde Einfligen in den Be-
stand wird im Bebauungsplan mit der beabsichtigten Architektur und Bauform begriindet. Zu-
dem ist bei Flachddchern eine Dachbegriinung moglich. Diese wird ebenso im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind
gemdlR § 1 Abs. 7 BauGB alle 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegenei-
nander abzuwagen. Wahrend der Planaufstellung wird die Gesamtheit der Belange betrach-
tet.

Vorliegend handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der auf Initiative eines privaten
Vorhabentrigers neu aufgestellt wird. Dies ist zundchst gangige Praxis in der Stadtplanung,
wenn durch das Vorhaben ein planungsrechtliches Erfordernis gemalR § 1 Abs. 3 BauGB aus-
gelost wird. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet geschaffen werden. Die Ergdnzung des bestehenden
Wohnraumangebots ist eine Malnahme, dem erkannten Bedarf nachzukommen, der sich aus
der demografischen Entwicklung und der Entwicklung der Nachfrage nach Wohnraum ergibt
und der bereits auf der Ebene der Regionalplanung abgebildet wird. Die Schaffung von Wohn-
raum stellt somit ein &ffentliches Interesse dar. Die Erganzung des bestehenden Wohnrau-
mangebots ist eine soziale Anforderungi. S. d. § 1 Abs. 5 BauGB, der mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplans nachgekommen wird. Da mit dem vorliegenden Angebotsbebauungsplan
nicht das Ziel verfolgt wird, mietpreisgebundenen/geférderten Wohnraum zu schaffen, ergibt
sich die Preisgestaltung aus der Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt und ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplans.

Der Stellungnahme sei zunachst hinzugefigt, dass nur in einem der insgesamt vier Baufenster
in Teilen eine flinfgeschossige Bebauung zuldssig sein soll. Im Ubrigen ist eine zwei- bis vier-
geschossige Bebauung vorgesehen.

Der Stadteingang ist bisher undefiniert, da er Uberwiegend von Gebduderickseiten und ver-
wachsenen Griinstrukturen gepragt ist. Diese Pragung wird sich durch das geplante Vorhaben
dndern. Zwar bleibt die bereits vorhandene Vegetation entlang der Niers erhalten, jedoch wird
hinter ihr die Bebauung sichtbar sein. Die Griinstrukturen entlang der Rheinstrafie weisen teil-
weise Schaden auf und werden im Zuge der Umsetzung der Planung méglicherweise entfernt.
Im nordlichen Bereich der Rheinstralie ist hierfir eine neue Bepflanzung vorgesehen und im



Bebauungsplan festgesetzt, sodass das nordliche Gebdude auch perspektivisch wieder durch
Grinstrukturen eingefasst wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass
von den Héhen der vorgesehenen Gebdude keine optisch bedriangende Wirkung auf die Stadt-
eingangssituation ausgeldst wird. Hierzu zdhlt die Festsetzung, dass die oberen zwei Ge-
schosse zurlickgesetzt sind. Eine Ausnahme hildet hier der an den Bestand angrenzende Bau-
kérper im Slidwesten des Plangebiets. Hier wird das oberste Geschoss zuriickversetzt, Der im
Norden des Plangebiets verortete bis zu flinfgeschossige Baukérper rickt 3,30-8,55 m von der
Strallenflucht ab und wird von Grlinstrukturen eingefasst.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen. Daruber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Anspriichen und Erwartungen resul-
- tieren. Sie kénnen je nach Zielstellung der Planung variieren.

Stadtplanung und Stadt leben vom Nebeneinander unterschiedlicher baukultureller und ar-
chitektonischer Gedanken, Ideen und Leitbilder, die fiir gewisse Epochen pragend sind. Dabei
hat sich die Stadtplanung immer wieder stark gewandelt und an die Anspriiche der jeweiligen
Zeitalter angepasst und auf sie eingestellt. Gewachsene Stadtstrukturen rihren daher, dass
gebaut wird. Dabei entwickeln sich auch Bautechnik und Baukultur stetig weiter.

Das Ortsbild wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans baukulturell i, S. d. § 1 Abs. 5
BauGB entwickelt, was generell durch jede neue Bebauung erfolgt. Dieser Belang ist stets ge-
gen andere ebenfalls zu beriicksichtigende Belange (z. B. Schaffung von Wohnraum in flachen-
schonender Geschossbauweise, sehr geringe Neuversiegelung auf bereits genutztem Grund-
stiick) abzuwigen.

Die Vogelperspektive ist in Architektur und Stadtplanung ein gangiges Mittel, mit dem darge-
stellt wird, wie sich Vorhaben in die Umgebung einfligen. Das Modell ist malistabsgetreu und
bertcksichtigt die im Bebauungsplan festgesetzten Héhen und auch das Zuriickspringen der
oberen Geschosse. Bei den im Modell dargesteliten B&umen handelt es sich um die bestehen-
den Vegetationsstrukturen entlang der Niers und der Rheinstrafle. Die Strukturen entlang der
Niers wurden im Bebauungsplan mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Demgemal ist ein
Uferrandstreifen von insg. 10 m zu erhalten, abgangige Bdume sind nachzupflanzen. Die Griin-
strukturen entlang der Rheinstralle weisen teilweise Schaden auf und werden im Zuge der
Umsetzung der Planung moéglicherweise entfernt. Im nérdlichen Bereich der Rheinstralie ist
hierfiir eine neue Bepflanzung vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt, sodass das
ndrdliche Gebdude auch perspektivisch wieder durch Griinstrukturen eingefasst wird.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird um Ansichten zur Héhenentwicklung ergénzt.

Da sich das Vorhaben nicht im Geltungsbereich einer Denkmal- oder Gestaltungssatzung be-
findet, ist ein Modellbau, wie er laut Stellungnahme einst in Geldern zur Anwendung kam,
unverhaltnismalig.

Durch die Zuldssigkeit von his zu fiinf Geschossen im Plangebiet des neu aufzustellenden Be-
bauungsplans wird kein Anspruch auf entsprechende Gréflen in anderen Gebieten generiert.
Die stddtebauliche Beurteilung von Bauvorhaben ist vor dem Hintergrund des jeweiligen stédd-
tebaulichen Kontexts stets einzelfallabhdngig.

Aufgrund der Lage an der Niers werden auch an die Tiefgarage im Rahmen der Ausbauplanung
Anforderungen gestellt. Diese betreffen jedoch nicht das Bebauungsplanverfahren. Im Um-
weltbericht und in der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Gefahren durch Hoch-
wasser eingegangen.

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung von Griinddchern eine MaRnahme mit positiven
Auswirkungen auf die Abflusswirkung von Niederschlagswasser getroffen.



i : Kevelaer, 03.02,2023

Wallfalutsstadt Kevelaer
Peter-Plimpe-Platz 12
47623 Kevelaer i _?? e
Ergénzung meiner Ihnen bereits vorlicgenden Stellungnahme zur Beteiligung der Offentlichkeit gem,
§ 3 Abs. 1 8.1 BauGB fiir das Anderungsverfahren des Bebauungsplans 2291283 vom 01.02.2023

Sebr geehrte Damen und Herren,

hiermit erweitere und konkretisiere ich meine Stellungnahme vom 01.02.2023, Thnen zugestellt am
02.02.2023,

L. Einfiigungsgebot des § 34 BauGRB

Gem. § 34 Abs, | BauGB ist eine Bebauung dann zuliissig, wenn sie sich in die Higenart der
niheren Umgebung einfiigt und das Ortsbild nicht beeintriichtigt wird, “Nahere Umgebung* als auch
weinfligen" sind unbestimmte Rechtsbegriffe, dic von der Rechtsprechung auszulegen sind.

Die Einfligung eines Bauvorhabens in die nihere Umgebung wird gem. § 34 BauGB durch vier
Parameter eingegrenzt, und durch

- die Art der Nutzung ( z.B. Wohnen, Gewerbe
- das MaB der Nutzung (z.B. Kubatur, Bauhéhe)
- die Bauweise (z.B, offen, geschlossen) und

- die tiberbaubare Fliche.

Die niihere Umgebung als Ralimen fir die Art der Nutzung entfillt i.d.R. dann, wenn sich das Gebiet, In
dem das Bauvorhaben stattfinden soll, um einen Gebietstyp handelt, der sich der BauNVO zuordnen lisst
Gem. § 1 Abs. 3 8.1 BauNVO handelt es sich um ein reines Wohngebiet,

Dic Wallfahrtsstadt Kevelaer versucht hinsichtlich der Zulissigkeit des Bauvorhabens die
Ausnahmeregelung des § 34 Abs. 32 BauGRB anzuwenden. Diese Vorschrift sicht vor, dass vom
Erfordernis des Einfiigens des Bauvorhabens in die Eigenart der niheren Umgebung nach §34Abs. | 8.1
BauGB unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen werden kann. Drei Voraussetzungen miissen erfii
sein, wenn die Ausnahmeregelung greifen soll, und zwar

- muss das Bauvorhaben der Erweiterung, Anderung, Nutzungsiinderung oder Erneuerung eines
zulassigerweise errichteten, Wohnzwecken diencnden Gebiudes (,,die Villa®) oder der Nutzungs-
dnderung einer zuléssigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken, einschlieBlich
einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung dienen;

- muss das Bauvorhaben stidtebaulich vertretbar sein (dass das so sein soll, wird vom Stadtplaner
Dave Welling in der Rheinischen Post vom 31.01.2023 kolportiert). Ein stidtebauliches Konzept
fehlt bislang;
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- muss das Bauvorhaben auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belan-
gen vereinbar sein,

Der Verfasser veriritt die Auffussung, dass das Bauvorhaben stidtebaulich nicht vertretbar ist und dass eii
Wirdigung nachbarliche Interessen striflichat vernachldssigt worden ist. (Zur stidtebaulichen
Vertretbarkeit wird im Folgetext, zur fehlenden Wiirdigung nachbarlicher Interessen unter
Gliederungspunkt 3 dieses Schriftsatzes Stellung genommen)

Dem Verfasser stellt sich die Situation derzeit so dar, dass die Wallfahrtsstadt Kevelaer fanatisch
versucht, die Ausnahmercgelung des § 34 Abs.3a BauGB durchzusetzen, um vom Erfordernis der
Priifung des Einfiigens des Bauvorhabens in die Ligenart der niheren Utngebung befreit zu sein.

Denn die Entscheidungstriger diirflen ganz genau wissen, dass sie sich anderenfalls niemals mit

der Anderung des Bebauungsplanes durchsetzen wiirden, weil dieser vor dem OVG NRW wegen der
Besonderheiten der Bebayung an der Ortsrandlage keinen Bestand hétte, Der Nachweis der stidtbau-
lichen Vertretbarkeit ist somit die conditio sine qua non fiir die Anwendung der Vorschrift des § 34 Abs.
3 a BauGB und fiir das Inkrafitreten der Anderun g des Bebauungsplans, Mit anderen Worten: Gelingt .
der Wallfahrtsstadt Kevelaer der Nachweis, dass das Bauvorhaben stidtebaulich vertretbar ist, wird
letztlich gebaut, gelingt ihr dieses nicht, wird letztlich nicht gebaut.

Ob das Bauvorhaben stidtebaulich vertretbar ist oder micht, ist nicht aufgrund des »Bauchge fiihls*

von Stadtplanern oder Bauherren, sondern aufgrund intersubjektiv-nachpriifbarer Kriterien zu
entscheiden, wobei dicse Kriterien zungichst systematisch abzuleiten und dann zu pewichten sind, um zu
einer Entscheidung zu gelangen. Der Verfasser geht von folgendem Kriterienkatalog aus:

- architektonische Kriterien (Bauhéhe, Anzahl der Vollgeschosse, Farbgebung der Baukérper, local-
fit)

- bkologische Kriterien (Bodenversiegelung)
- soziale Kriterien (Schaffung von Wohnraum) und
- zeitlich-dynamische Kriterien (prognostizierbarer [ebenszyklus des Konzepts).

Die Bauhéhe wird nicht durch die Geschossigkeit, sondern durch dic absolute Gebtiudehishe

tiber cinem Bezugspunkt (Trauf- oder Firsthéhe) bestimmt. Diese betriigt 16,90 Meter. Das
Bauvorhaben kann sich hinsichtlich der Bauhdhe nicht auf analoge Fille itn Umfeld berufen. denn
die dort vorhandene Bebauung ist durchgéingig niedriger. Die Massicrung extrem hoher

Bauten selbst in der abgespeckten Version von 4 Objekten verstirkt die Negativwirkung der hohen
Bebauung und hat ganz cntscheidende Negativwirklungen auf den local-fit.

Gem. § 16 Abs. 3 Nr.2 BauNVO ist bei der Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung die Zahl
der Vollgeschosse oder die Hohe deér baulichen Anlagen festzusetzen, wenn ohne ihre Festsctzung
tffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Landschafishild beeintriichtigt werden, Aus der
Tatsache, dass die Wallfuhrtsstadt Kevelaer beabsichtigt, 5-geschossige Bebauung zuzulassen, ist zu
folgern, dass sie anscheinend davon ausgeht, dass bei 5 Vuollgeschossen bzw. einer Hohe von 16,90
Metem keinerlei Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt.

Der Verfasser ist sich ziemlich sicher, dass ein Normenkontrollantrag vor dem QVG NRW in
Miinster gem. § 47 Abs. I Nr. 1 VwGO schon deshalb zum Erfolg fiilhren wiirde, weil hier eine
eklatante Abwiigungsfehleinschitzung seitens der Wallfahrtsstadt Kevelaer vorliegt.



Die vorgesehenen 3 Vollgeschosse, die mit der Bauhshe korrelieren, wertet der Verfasser als
Zugestindnis der Wallfahrtsstadt Kevelaer an die kapitalistischen Verwertungsinteressen des
Investors, auf gegebencr Grundstiicksfliche ein Maximum an Wohnfliche zu installieren. Die
Begrenzung auf 5 Vollgeschosse erfolgt deshalb, weil bei Uberschreiten andere Regelungen des
Baurechts in Ansatz kommen wiirden.

Hinsichtlich der Farbgebung der geplanten Bebauung ist dem Verfasser nichts bekannt. Er weist
darauf hin, dass dunkle F arbgebungen weniger auffillig sind als helle, Der Farbhebung der Baukr-
per kommt somit architcktonisch eine ganz herausragende Bedeutung zu.

Der Verfasser ist der Auffassung, dass der local-fit der geplanten Bebauung nicht gegeben ist. Es ist
gem. BauGB unstreitig, dass eine Bebauung den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes
sowic der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu dienen hat. Dartiber hinaus hat sie sich an
den Bedilrfnissen der Bevélkerung, insbesondere am Erholungsbediirfiis und an einem
uneingeschriinkten Naturerlebnis zu orientieren. Gerade an der exponierten Stellung der Niersaue
ist es fiir die Wallfahrtsstadt Kevelaer unerlésslich, dass der erste Eindruck 1.8, des Fechnerschen
Gesetzes fir Besucher stimmig und priigend ist und nicht in Unlust erregender Weise durch eine
Bebauung beeintriichtigt wird, der Jeglicher local-fit fehlt, Mit anderen Worten: Die geplante
Bebauung ist zu der sie umgebenden Landschaft villig wesensfremd; sie passt dort einfach nicht hin.

Die Monstriisitit der geplanten vier Gebiude, insbesondere durch deren Masse und Hohe, ist fiir das
naturbelassene Umfeld der Niersaue unertrighch. Die privaten Verwertungsinteressen eines
Investors (,,viel Baumasse hilft mir finanziell viel®) diirfen keinen Vorrang vor den Belangen des
Orts- und Landschaftsbildes haben. Es ist nicht nachzuvollziehen, warum die Wallfahrtsstadt
Kevelaer geradezu in fanatischer Weise (siche die Vorgeschichte dieses Falls) Aktivitaten entfaltet,
um den bislang prigenden positiven Eindruck einer Flussaue ohne Not nachhaltig #u , versauen®,

Der Verfasser ist rechtlich der Auffassung, dass die Beachtung der niheren Umgebung als Rahmen
filr diec Art der Nutzung dann entfillt, wenn sich das Gebiet, in dem das Bauvorhaben stattfinden
soll, sich in einem Gebietstyp entsprechend der BauNVO befindet. In einem gem. BauNVO , reinen
Wohngebiet” muss somit hinsichtlich der Art der Nutzung nicht die Vertriglichkeit des geplanten
Wohnobjekis mit dem Wohngebiet geprift werden, denn es wiirde ein Apfel mit bereits vorhandenen
anderen Apfeln verglichen werden, mit dem Ergebnis, dass alle Apfel Apfel sind. Dieses macht

nun wirklich keinen Sinn.

Hinsichtlich des Mafes der Nutzung einerseits, hier insbesondere die Geschossanzahl bzw. die
Bauh&he und der tiberbauten Fliche andererseits ist sehr wolil die nihere Umgebung des
Bauvorhabens zu beriicksichtigen. Daraus erwachsen Implikationen fiir diejenigen Anlieger des
Baugrundstiicks, dic die Verletzung subjektiv-6ffentlicher Rechte (Einschrinkung von Belichtung,
Besonnung, Einsichtnahme ctc,) geltend machen. Der Verfasser ist Jedenfalls der Auffassung,
dass die Wallfahrtsstadt Kevelaer dic Belange der niheren Umgebung, d.h. auch dic Belange von
Gebieten rechts der Niers bei der Erstellung cines Bebauungsplanes zu beriicksichtigen hat.

Hinsichtlich des skologischen Kriteriums der Bodenversiegelung durch die Baumalinahme ist
festzustellen, dass cin Anwachsen der Bodenversiegelung gegeben ist, das hischst unerwtinscht ist.
Hierzu sind aber weitere Forschungen des Verfassers notwendi E, die in der Kilrze der Zeit nicht
geleistet werden konnten. Inhaltlich schlieBi sich der Verfasser den Ausfiihrungen an, die ein
Ratsmitglied im WDR- Interview am 02.02.2023 gemacht hat.



2, Schaffung von Wohnraum

Sowoll der Biirgermeister der Wallfahrtstadt Kevelaer, Dr. Pichler, (WDR-Interview vom 02.02.2023)
als auch deren Stadtplaner, Herr Dave Welling, (RP-Artikel vom 31.01 -2023) behaupten, dass keine
alternativen Wohnbauflichen zur Verfii gung stehen wiirden, so dass eine Bebauung an der Rheinstrafe
notwendig sci, um dort gehobenen Wohnraum zu schaffen. Der Verfasser bestreitet, dass es Aufgabe
einer Kommune ist, den Bau von Luxusimmobilien zu fordern. Dankenswerter Weise hat der Biirger-
meister in seinem Interview damit dic Parallelitit der Interessenlinien zwischen Investor und seiner
Behorde offen gelegt. (Adenaver: .Man kennt sich, man hilft gich™)

Der Bilrgermeister begriindet die Notwendi gkeit des Baus von Luxusimmobilien an der Rheinstrafie
damit, dass damit cin Einzug finanziell potenter Mieter ermoglicht wiirde, die thre bis dahin bewohnten
Hauser aufgeben wiirden, um so Platz fiir Nacheigentiimer (die legendéren jungen Familien?) zu
schaffen. Diese Vorstellungen sind schon angesichits steigenden Preisniveaus auf dem Iminobilienmarkt
tllusioniires Wunschdenken. Die Ursache dafiir, dass sich der Biirgermeister fiir die Schaffung von
gehobenem Wohnraum ausspricht, diirfte in der Tatsache begriindet sein, dass bekannt wurde, dass

der Investor keinerlei Interesse daran hat, bezahlbaren Woluraum zu schaffen. Der Blirgermeister

sicht sich somit in der Zwickmiihle, einerseits die Notwendigkeit der Schatfung bezahlbaren Wolnranms
zu betonen, andererseits herauszustellen, dass es manchmal auch Luxuswohnraum sein muss,

Der Verfasser geht davon aus, dass der Bevélkerunpsstand Kevelaers langfristig sinken wird. Ursichlich
dafiir sind sinkende Geburtenhiiufi gkeil, steigende Lebenserwartun g und unvorhersehbare Nettozuwan-
derung. Hinsichtlich der demographischen Entwicklung Kevelaers sind tolgende Entwicklungen

sicher: :

- massives Ansteigen von Biirgérn im Rentenalter

- massives Ansteigen von Biirgern tiber 80 Jahre, verbunden mit dem Anstieg von Pflegebedarf
- Abnehmen von Biirgern im Erwerbsalter

- nicht vorhersehbare Nettozuwanderung, da politisch bestimint.

Der Verfasser ist der Auffassung, dass der Bau von 3-geschossigen Wohnhiusern angesichts dieser
sicheren demographischen Entwicklungen ein falscher Weg ist.

Dariiber hinaus ist auf das Phinomen des Lebenszyklus einer Wohnanlage hinzuweisen. Bej einer ange-
nommenen wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 100 Jahren unterliegt jede Wohnanlage cinem
Lebenszyklus, Dieser Lebenszyllus kann von der Luxusimmabilie zur Schrottimmobilie fiihren, ver-
bunden mit héchst unerwiinschiten Nebeneffekten wie Ghettoisierung und der Schaffung sozialer
Brennpunkte, Der Verlauf des Lebenszyklus kann sich aufgrund externer Effekte dynamisieren, Es

ist empirische Tatsache, dass insbesondere I lochhaussiedlungen von den dargelegten Phinomenen
betroffen sind. Der Verfasser warnt davor, dass mit dem Bau von wHochhidusern" in der Niersaue
Probleme fiir Nachfolgegenerationen geschaffen werden, wihrend diejenigen, die das Schlarnassel

zu vertreten haben, schon lange im Grab liegen. Dem Bauprojekt fehlt somit jegliche Nachhaltigkeit.

3. Erste Hinwetse zu eciner Normenkontrolle nach §47 Abs. I Nr. 1 VwGO

Eine Normenkontrolle nach § 47 Abs.1 Nr.] VwGO hat nur dann Erfolg, wenn sie zulissig und
begrindet ist. Ein Normenkontrollantrag vor dem OVG NRW wire nur dann statthaft,
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wenn die Gilltigkeit von Satzungen, die nach den Vorschriften des BauGB erlassen worden sind,
Streitgegenstand des Verfihrens ist. Dazu gehort die als Satzung nach § 10 Abs.| BauGB
beschlossene Anderung des Bebauungsplans. Die Linleitung einer Normenkontrolle ist innerhalb
eines Jahres maplich, nachdem der Bebauungsplan erlassen worden ist,

Antragsberechtigt singd natiirliche und Juristische Personen, die die Verletzung subjektiv-6ffentlicher
Rechte geltend machen. Dieses betrifft Nachbarn, deren Grundeigentum erheblich von aktuellen und
potentiellen Bauaktivitiiten, die durch den erlassenen Bebauungsplan verursacht werden, betroffen
ist. Dariiber hinaus gilt das Recht auf gerechte und rechisfehlerfreie Abwigung eines privaten
Belangs der in der konkreten Situation stadtebaulich relevant ist. Antragsberechtigt ist somit nur
derjenige, der substantijert darlegt, dass ein entsprechender Belang fehlerhaft abgewogen wurde.

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplinen die 8ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander abzuwiigen. Der Verfasser gelit davon aus,

dass Fehler des Abwilgungsergebnisses vorliegen, die materiell-rechtlich zu tiberpriifen sind.

Hierbei kommen zwei Fehler in Betracht, und zwar die Abwi gungsfehleinschiitzung einerseits

(hier wird die Bedeutung der betroffenen Belange durch die Behérde verkannt) und die
Abwiigungsdisproportionalitit andererseits (hier steht dic abjektive Gewichtung einzelner Belange aufier
Verhiltnis). Die materielle Rechtmifigkeit von Bebauungsplinen richtet sich neben der Tormellen
Rechtmiifligkeit (die hier noch gar nicht gepriift werden kann) nach der Zulissigkeit von Festsetzungen
die in § 9 Abs.] BauGB genannt sind. Die planerische Gestaltungsfreiheit des Bauherren ist dabei an das
Erforderlichkeitsgebot des § 1 Abs. 2 S.1 BauGB gebunden (Jéde/Dimberger/Weiss, BauGB, 7. Aufl.
2012,§ 9Rn. 3) ;

Der Verfasser ist aufgrund der ihm bislang bekannten Tatsachen der Auffassung, dass die Anderung des
Bebauungsplanes, sollte es unverindert dabe; bleiben und er so in Kraft treten, mittels einer
Normenkontrolle die Unwirksamkeit erreicht werden kann, Der Grund dafiir liegt darin, dass gegen das
Gebot der gerechten Abwiigung verstoBen worden ist und dieser Verstof nicht so gering ist, dass er als
unbeachtlich einzustufen ist,



J. Stellungnahme Biirger/-in 4, Kevelaer, vom 03.02.2023

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Zuldssigkeit eines Vorhabens im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans bemisst sich nicht nach § 34 BauGB, sondern ist dann ge-
geben, wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widerspricht (§ 30
BauGB). § 34 BauGB und dessen in der Stellungnahme angesprochener Absatz 3a finden hier
also keine Anwendung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind an die Regelungsinhalte
nach § 9 BauGB gebunden.

Die in § 34 BauGB definierten Parameter finden sich auch im Festsetzungskatalog des Bebau-
ungsplans durchaus wieder. Die konkreten Festsetzungen beriicksichtigen die ndhere Umge-
bung, missen sich jedoch nicht direkt aus ihr ableiten lassen.

Ein Bebauungsplan ist immer das Ergebnis eines Abstimmungsprozesses zwischen unter-
schiedlichen Belangen und Beteiligten. In diesem Prozess werden auch nachbarliche Interes-
sen inhaltlich bertcksichtigt (z. B. durch die Staffelung der Gebdudehéhen und das Zuriick-
springen der oberen Geschosse). Wesentlich dafiir sind die Regelungen der Bauordnung NRW.
Die darin festgesetzten Abstandsflachen dienen maRgeblich dem Schutz von nachbarlichen
Interessen. Gleichzeitig heilft die Wahrung nachbarlicher Interessen nicht, dass eine Zustim-
mung der Nachbarn erforderlich ist. Nachbarliche Interessen werden in einem Bebauungsplan
nicht nur inhaltlich, sondern auch in dessen Aufstellungsverfahren beriicksichtigt. So bietet
das Aufstellungsverfahren in den beiden durchzufihrenden Beteiligungsschritten gemaR § 3
Abs. 1 und 2 BauGB der Offentlichkeit und somit auch méglicherweise durch die Planung be-
troffenen Nachbarn Gelegenheit, ihren Interessen in Form einer Stellungnahme Ausdruck zu
verleihen, die gemaR § 1 Abs. 7 BauGB als privater Belang in die Abwagung einzustellen ist.
Die Wallfahrtsstadt Kevelaer kommt ihrer Pflicht zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach.
Gemadl § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitpldne aufzustellen, sobald und sofern es fiir die stidte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung kann insbesondere bei der
Ausweisung von Fldchen fir den Wohnungsbau in Betracht kommen. Beides ist vorliegend der
Fall. !

Die Bewertung der Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens richtet sich nicht nach den in § 34
BauGB genannten Einfligekriterien, sandern nach Aufstellung des Bebauungsplans nach § 30
BauGB. Auch die Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht an die Prifkriterien des § 34
BauGB gebunden, sondern an den Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und die grundsatzli-
chen Voraussetzungen nach § 1 BauGB. Der in der Stellungnahme mehrfach angesprochene §
34 Abs. 3a BauGB kommt folglich nicht zur Anwendung. Da in der Stellungnahme jedoch
félschlicherweise von dessen Anwendung ausgegangen wird, beinhaltet Punkt 1 der Stellung-
nahme Ausflihrungen zur stadtebaulichen Vertretbarkeit des Vorhabens aus Sicht der/des
Stellungnehmenden.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen. Dartiber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Anspriichen und Erwartungen resul-
tieren, Sie kénnen je nach Zielstellung der Planung variieren.

Der Gesetzgeber hat mit § 1 BauGB grundsatzliche Zielstellungen fiir die Bauleitplanung defi-
niert, die im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen sind. Dies be-
inhaltet auch, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen die offentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen sind.

Unter Berlcksichtigung aller stidtebaulicher und fachlich-interdisziplindrer Kriterien wird das
Vorhaben als vertretbar angesehen.



Aufgrund der Eigenart der ndheren Umgebung handelt es sich bei der geplanten Bebauung
eben nicht um vier massive fiinfgeschossige Gebdude. Durch die Staffelung der Gebdudehd-
hen innerhalb der einzelnen Baufenster und im Baugebiet wurde auf die Héhen der Bestands-
bebauung im benachbarten Umfeld eingegangen. Vorgesehen sind entlang der Rheinstrae
zwei dreigeschossige Grundkorper. Die festgesetzten maximalen Gebdudehthen betragen da-
flir 10,50 m. Da es sich um einen Angebotshebauungsplan handelt und der Planung ein gewis-
ses Mal} an Flexibilitdt eingerdumt werden soll, wird im Bebauungsplan fir simtliche Héhen
ein Puffer von 50 bis 60 ¢cm eingerdumt. Hiervon ausgenommen ist nur das geplante Gebdude,
das an den Bestand anknlpft. Der vorgesehene Puffer ist bereits in den Festsetzungen der
maximalen Gebdudehdhen berlicksichtigt. Fir den nordlichen freistehenden Baukdrper, der
etwa zwischen 3,30 m und 8,55 m von der Grundstiicksgrenze zur Rheinstralie abgeriickt sein
wird, sind zwei weitere zurlickgesetzte Geschosse vorgesehen. Hierflir betrigt die Gebdude-
héhe maximal 16,50 m und nicht 16,90 m, wie in der Stellungnahme behauptet. Es handelt
sich hierbei um das einzige Geb&ude, fur das bis zu fiinf Geschosse vorgesehen sind. Der ge-
plante Gebdudekérper, der an das Bestandsgebdude sidlich des Plangebiets anknipft, ist mit
nur einem weiteren zurtickgesetzten Geschoss geplant. Die maximale Geb3dudehdéhe fiir dieses
Gebdude betragt 13,0 m. Dieser hdhere Gebdudeteil ist um 1,50 m von der darunter aufge-
henden strallenseitigen Wand abgeriickt. Die Baugrenze springt in dem Bereich, der unmittel-
bar an das bestehende Gebdude angrenzt, auf einer Lange von 3,0 m um 3,50 m nach hinten,
sodass an dieser Stelle eine Loggia entsteht, die die Bebauung auflockert. Das Bestandsge-
bdude hat eine Traufhéhe von 28,62 m & NHN und eine Firsthéhe von 32,95 m 0 NHN, was
einer Traufhéhe von 7,62 m und einer Firsthéhe von 11,95 m tber dem im Bebauungsplan
definierten unteren Bezugspunkt entspricht. Der Grundkdrper des heranriickenden Geb&dudes
wird also maximal 2,88 m {ber die Traufhéhe und um ca. 1,05 m uUber die Firsthdhe des be-
stehenden Gebdudes hinausgehen.

Die beiden rlickwartigen Gebdude sind jeweils mit zweigeschossigen Grundkérpern vorgese-
hen, auf die zwei weitere zuriickgesetzte Geschosse geplant sind. Die Gebdudehahe fir die
zweigeschossigen Grundkérper wird mit maximal 6,90 m festgesetzt. Die in der Grundflache
kleineren zuriickgesetzten Geschosse sind in der Héhe auf 13,30 m beschrankt.

In der Stellungnahme wird auf den § 16 Abs, 3 Nr, 2 BauNVO Bezug genommen, Die in diesem
Zusammenhang in der Stellungnahme angedeutete Kausalitdt erweist sich aus folgendem
Grund als nicht richtig: Bei anzunehmender Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbilds
durch ein Bauvorhaben besteht zwar die Pflicht zur Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
oder der Héhe der baulichen Anlagen, was aber nicht heif3t, dass nicht trotzdem noch Beein-
trachtigungen des Orts- und Landschaftshilds vorliegen kénnen, wenn die Zahl der Vollge-
schosse und die Hohen der baulichen Anlagen festgesetzt werden. Dies ist hier auch der Fall.
Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag steht diesbeziiglich, dass das Landschaftsbild erheb-
lich beeintrachtigt wird. Diese Beeintrachtigung soll durch die dort in Kap. 5.1 genannten Mal-
nahmen ausgeglichen werden. Die Beeintrdchtigung des Ortshilds wird, wie zuvor erwihnt,
durch z. B. die entsprechenden Begrenzungen der Gebiudehdhen und die Verpflichtung zu
zuriickgesetzten Staffelgeschossen moglichst gering gehalten, ist aber letztlich neben einer
Vielzahl anderer Belange (z. B. Schaffung von bendtigtem Wohnraum in flichenschonender
Bauweise auf bereits genutztem Grundstiick) Gegenstand der Abwégung gemdfR § 1 Abs. 7
BauGB.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 55 ,Hoogeweg-Rheinstralie” sind Traufhéhen von 7,0 m
und Firsthéhen von 14,0 m zuldssig.

Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung in mehreren Sitzungen des Gestal-
tungsbeirats der Wallfahrtsstadt Kevelaer besprochen, in denen insbesondere die vorgese-
hene Hohenentwicklung thematisiert wurde.



Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung wird auch aufgrund der differenzierten Fest-
setzung als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Der Belang wird gemeinsam mit allen anderen
Belangen (z. B. Schaffung von bendtigtem Wohnraum und flichensparendem Bauen) in die
Abwiégung eingestellt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der/die Stellungnehmende die maximal fiinf vorgese-
henen Geschosse als Zugestandnis an die , kapitalistischen Verwertungsinteressen des Inves-
tors” wertet. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemafR § 1 Abs. 7 BauGB alle 6ffentli-
chen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abzuwidgen. Wahrend der
Planaufstellung wird die Gesamtheit der Belange betrachtet.

Vorliegend handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der auf Initiative eines privaten
Vorhabentrigers aufgestellt wird. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr die Schaffung von bendétigtem Wohnraum im Stadtgebiet geschaffen wer-
den. Dies ist das Ziel des Bebauungsplans.

Das Vorhaben entspricht einer zeitgemifRen Stadtentwicklung. Es handelt sich dabei um die
Nachnutzung und Nachverdichtung einer bereits in Anspruch genommenen und vorgepragten
Fldche, ohne dass flr das Vorhaben neue Flachen im AulRenbereich ,,auf der griinen Wiese” in
Anspruch genommen werden missen. Die Flachenversiegelung pro Wohneinheit wird durch
eine Mehrgeschossigkeit der geplanten Gebdude deutlich geringer gehalten, als dies bei der
Entwicklung von EFH der Fall ist. Der geplante Wohnraum soll unterschiedliche Wohnungs-
groflen aufweisen und somit unterschiedliche Nutzer ansprechen. Somit kann eine angemes-
sene Erganzung zum hestehenden Wohnraumangebot in Kevelaer geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird um Gestaltungsfestsetzungen zur Farbe und Materialitdt der Fassa-
den der Hauptanlagen ergénzt. Die Festsetzung zur Materialitdt und Farbgebung der Gestal-
tung stellt sicher, dass sich das Vorhaben an der ortstypischen Optik orientiert und somit das
Ortshild zeitgemal erweitert.

Im Rahmen der Aufstellung der Bauleitpldne sind unter anderem die Gestaltung des Orts- und
Landschaftshilds, dessen Bestandteil auch die in der Stellungnahme angesprochene Erho-
lungsunktion ist, sowie die Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 und 7 BauGB) und gem3al § 1 Abs.
7 BauGB in eine Abwagung mit vielen anderen 6ffentlichen und privaten Belangen einzustel-
len. Der Bebauungsplan hat diesen Belangen jedoch nicht zu ,dienen”,

Zu den wesentlich vielféltigeren Anspriichen an die Bauleitplanung heilt esin § 1 Abs. 5 BauGB
vielmehr: ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
tber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbed{irf-
nisse der Bevdlkerung gewihrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, inshesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftshild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.”

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden: ,dabei
sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Fliachen fiir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde inshesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen [...]. Dabei sollen Er-
mittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen



insbesondere Brachflichen, Gebdudeleerstand, Baullicken und andere Nachverdichtungs-
moglichkeiten zahlen kénnen.” Die Planung entspricht diesen Gesichtspunkten des § 1a Abs.
2 BauGB (sog. Bodenschutzklausel). Da es sich um ein privates Grundstiick handelt, ist dies
bereits jetzt nicht fiir die Offentlichkeit zugdnglich. Ein Erholungsfaktor fiir die Allgemeinheit
ist nicht gegeben.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen. Darlber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Anspriichen und Erwartungen resul-
tieren. Sie kdnnen je nach Zielstellung der Planung variieren,

Der Gesetzgeber hat mit § 1 BauGB grundsitzliche Zielstellungen fiir die Bauleitplanung defi-
niert, die im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspldanen zu berticksichtigen sind. Dies be-
inhaltet auch, dass bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die &ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind.

Unter Beriicksichtigung aller stidtebaulicher und fachlich-interdisziplindrer Kriterien wird das
Vorhaben als vertretbar angesehen.

Der fur die Bebauung vorgesehene Bereich ist nicht naturbelassen, sondern deutlich anthro-
pogen gepragt. Die dkologischen und klimatischen Funktionen bleiben im dstlichen Teil des
Grundstlicks weiterhin erhalten. Dort ist auch das Landschaftsschutzgebiet verortet. Dieses
aulierhalb des Plangebiets liegende Gebiet ist gemeinsam mit dem im Plangebiet liegenden
und zu erhaltenen Uferrandstreifen 6kologisch und (mikro-)klimatisch wertvoller einzuschét-
zen als der bereits bebaute Teil entlang der Rheinstralie, der (iberplant wird. Die im Plangebiet
vorhandene Uferrandvegetation wird mit einer Erhaltungsbindung belegt, sodass insgesamt
ein Uferrandstreifen von 10 m dauerhaft erhalten bleibt. Somit wird das Ortsbild von Winne-
kendonk aus nach wie vor von den grilnen Vegetationsstrukturen geprigt. Insofern werden in
Summe mit den weiter oben erwihnten Festsetzungen zu den Gebiudehthen auch die Be-
lange des Orts- und Landschaftsbilds berlicksichtigt. Sie flieRen mit vielen anderen zu priifen-
den Belangen, wie unter anderem der Schaffung von Planungsrecht fiir bendtigten Wohn-
raum, gemaR § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwéagung ein. Die ausreichende Bereitstellung von
Wohnraum kann nicht allein von den Kommunen bewiltigt werden. Insofern profitiert die
Bevélkerung von privaten Bautrigern, unabhangig davon, ob es sich dabei um Einfamilienhiu-
ser oder Gebdudekomplexe handelt. Die privaten Verwertungsinteressen sind fiir die Aufstel-
lung von Bauleitpldnen nicht mafigebend, da das &ffentliche Interesse an Wohnraum Uber-
wiegt.

Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung in mehreren Sitzungen des Gestal-
tungsbeirats der Wallfahrtsstadt Kevelaer besprochen.

Auf die Beriicksichtigung der Hohen der Bestandsbebauung der benachbarten Umgebung und
die deshalb getroffenen Festsetzungen zur Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse und
der maximal zuldssigen Gebdudehdhen wurde bereits weiter oben eingegangen. Zur Inan-
spruchnahme von Fliche und Bodenversiegelung siehe unten,

Aufgrund der Lage des Vorhabens nérdlich von bereits bestehender Bebauung sind negative
Auswirkungen hinsichtlich Belichtung und Besonnung nicht zu befiirchten.

Zur Wahrung nachbarlicher Interessen, z. B. Einsichtnahme, sind auch die Regelungen der Bau-
ordnung NRW wesentlich. Die Einhaltung der Abstandsflachen wurde bei der Ausweisung der
Baufenster bereits berlicksichtigt und ist im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung ei-
ner bereits in Anspruch genommenen Fliche. GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und



Boden sparsam umgegangen werden: ,dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und an-
dere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen [...]. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Geb3dudeleer-
stand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zihlen kénnen.” Die Planung
entspricht diesen Gesichtspunkten des § 1a Abs. 2 BauGB (sog. Bodenschutzklausel).

Das Vorhaben entspricht einer zeitgem3afen Stadtentwicklung. Es handelt sich dabei um die
Nachnutzung und Nachverdichtung einer bereits in Anspruch genommenen und baulich vor-
gepragten Flache, ohne dass fiir das Vorhaben neue Fldchen im AuRenbereich ,auf der griinen
Wiese” in Anspruch genommen werden missen. Die Flichenversiegelung pro Wohneinheit
wird durch eine Mehrgeschossigkeit der geplanten Gebdude deutlich geringer gehalten, als
dies bei der Entwicklung von Einfamilienhdusern der Fall ist, bei der zugleich auch die versie-
gelte Flache zur ErschlieBung pro Wohneinheit wesentlich héher ist. Die Flachenversiegelung
pro Wohneinheit wird zudem deutlich geringer sein als beim derzeit auf der Fldche befindli-
chen Bestandsgebaude. _

Bereits jetzt sind etwa 1/3 der Flache versiegelt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
wird eine hthere Versiegelung ermdglicht: Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,4 als
Hiéchstmal festgesetzt, Eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6 durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen (Nebenanlagen o. A.) ist zul3ssig. Diese GRZ darf wiederum durch
die geplante Tiefgarage, die Stellplatzanlage und Zufahrten gemaR der Festsetzung im Bebau-
ungsplan ausnahmsweise bis maximal 0,7 zusitzlich Gberschritten werden. Vor dem Hinter-
grund der Typologie und der Anzahl der geplanten Wohneinheiten ist das Vorhaben deutlich
flichensparender als die ErschlieBung von bisher ungenutzten Flachen.

Im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags, der Bestandteil der Verfahrensun-
terlagen zum Bebauungsplan ist, wird der Eingriff in den Naturhaushalt durch eine Eingriffs-
/Ausgleichshilanzierung ermittelt — dies umfasst auch den Eingriff in den Boden und somit die
zusitzliche Versiegelung. Der erforderliche 6kologische Ausgleich wird vertraglich gesichert
und in den Bebauungsplan aufgenommen,

Generell stehen vergleichbare Flachen, die, wie mit diesem Bebauungsplan beabsichtigt,
ebenfalls eine Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von bereits in Anspruch genom-
menen Flichen ermdglichen sollen, in der flr ein solches Vorhaben nétigen Grofie aus unter-
schiedlichen Grinden nicht zur Verfligung. Weitere Ausfihrungen hierzu sind dem Umwelt-
bericht (Kapitel 2.5) zur 66. Anderung des Flaichennutzungsplans zu entnehmen. Das BauGB
unterscheidet nicht zwischen Luxusimmobilien und ,normalem” Wohnungsbau. Gemdl § 1
Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstellung kann insbesondere
bei Flaichen fiir Wohnungshau in Betracht kommen. Es ist demnach hoheitliche Aufgabe der
Gemeinden, Bauleitplanung zu betreiben, und zwar unabhéngig davon, zu welchem Preisseg-
ment die Wohnungen kiinftig zahlen. Da mit dem vorliegenden Angebotshebauungsplan nicht
das Ziel verfolgt wird, mietpreisgebundenen/geférderten Wohnraum zu schaffen, ergibt sich
die Preisgestaltung aus der Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt und ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplans.

Vorliegend handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der auf Initiative eines privaten
Vorhabentragers aufgestellt wird. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vo-



raussetzungen fir die Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet geschaffen werden. Die Schaf-
fung von geférdertem Wohnraum ist nicht Planungsziel und daher nicht Gegenstand des Be-
bauungsplans.

Der geplante Wohnraum soll unterschiedliche Wohnungsgréfien aufweisen und somit unter-
schiedliche Nutzer ansprechen. Somit kann eine angemessene Erganzung zum bestehenden
Wohnraumangehot in Kevelaer geschaffen werden. :

Selbst ein mittel-/langfristiger Riickgang der Einwohnerzahlen bedeutet nicht zwangslaufig
eine geringere Nachfrage nach Wohnraum, da die Wohnflédche pro Einwohner steigt. Unab-
héngig von demografischen Prognosen sind zudem ebenfalls beleghare aktuelle Umstinde zu
beachten: So liegen der Verwaltung bereits jetzt ca. 570 private Grundstiicksanfragen vor
(Stand Juli 2024),

Speziell vor dem Hintergrund des demografischen Wandels Ist eine méglichst flichensparende
Konzentration der Bautdtigkeiten auf die Kernstadt sinnvoll und zukunftsfahig. Dadurch ent-
stehen moglichst kurze Wege innerhalb der Stadt, die auch fir dltere Mitbirger einfacher zu
bestreiten sind. Das Vorhaben ist zentrumsnah und befindet sich in einer gut integrierten
Lage. Im direkten Umfeld gibt es eine Backerei, ein Nahversorgungszentrum befindet sich in
etwa 500 m Entfernung. Zudem ist das Gebiet unmittelbar an das OPNV-Netz angeschlossen.
Aktuell sieht der Vorhabentriager 54 Wohneinheiten zuzlglich einer Gewerbeeinheit im Erd-
geschoss vor. Bei den Wohneinheiten werden nach aktuellem 5tand unterschiedliche Woh-
nungsgrdllen geplant. Grundsétzlich ist die gewahlte Typologie gerade fiir Einpersonenhaus-
halte besser geeignet als beispielsweise Einfamilienhauser (EFH). Die WohnungsgréRen pro
Person steigen generell. Im Hinblick auf den Generationenwechsel haben Menschen, die aus
unterschiedlichen Griinden aus ihrem EFH, Bungalow o. A, ausziehen, Nutzungsanspriiche, die
im Rahmen der vorgesehenen Planung bedient werden kénnen. Durch die Durchmischung der
unterschiedlichen Wohnungsgréfen werden unterschiedliche Nutzergruppen angesprochen
und bedient. Somit kann eine angemessene Ergdnzung zum bestehenden Wohnraumangebot
in Kevelaer geschaffen werden. Die Bereitstellung von barrierearmem und seniorengerech-
tem Wohnraum spielt eine wichtige Rolle fir die siedlungsstrukturellen Anpassungen infolge
des demografischen Wandels.

Die Stadtplanung hatte und hat keinen Einfluss darauf, wie sich die heute geschaffenen Struk-
turen in ferner Zukunft verhalten. Planung ist immer ein Prozess, der auf aktuelle Gegeben-
heiten reagiert — so auch im vorliegenden Entwurf, Aufgrund der integrierten Lage, der umge-
benden Pragung der langfristig bestehenden Bestandsstrukturen und der sozialen Kontrolle
ist mit einer laut Stellungnahme beflirchteten ,Ghettoisierung” und der Entstehung ,sozialer
Brennpunkte” nicht zu rechnen.

Nicht zuletzt handelt es sich bei dem Entwurf nicht um Hochhduser oder gar ,,Hochhaussied-
lungen”, sondern lediglich nicht um Einfamilienhauser.

Die Ausfihrungen in der Stellungnahme zur Zuldssigkeit eines Normenkontrollantrags sowie
zu den nach Ansicht der/des Stellungnehmenden vorliegenden Abwégungsfehlern werden zur
Kenntnis genommen.
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Auslegung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 104 (Rheinstrafe)

Sehr geehrter Herr Dr. Pichler,

im Verfahren zum geplanten Bebauungsplan Nr. 104 (Wohnbauflachen Rheinstrafie)
mdchten wir im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger
éffentlicher Belange folgende Einwénde beriicksichtigt sehen und unsere Bedenken &ulern.

Im verdffentiichten Vorentwurf geht aus den Unterlagen der Umfang und eine erste
Gestaltung der Wohnbauflache hervor. Diese Planung halten wir fir absolut unangemessen
und viel zu massiv fir eine Gestaltung des Ortseingangs von Kevelaer.

Weiterhin fehlen aus unserer Sicht die rechtlichen Grundlagen fur einige Planungsinhalte.

Als Bedenken méchten wir weiterhin vorbringen:

Ti

Entgegen den Auflerungen im Entwurf wird das bestehende Gebaude nach wie vor
zu Wohnzwecken genutzt. Diese Nutzung wirde durch einen Abriss entfallen und
somit geht zun&chst Wohnraum verloren.

Die skizzierte Planung sieht vier gréfiere Baukbdrper auf der Flache vor. Diese wiirden
durch ihre Gréfle und Hohe den Blick auf die Ortseinfahrt Kevelaer aus Winneken-
donk kommend derart pridgen, dass von einem harmonischen Stadtbild keine Rede
mehr sein kann. Keine Kommune am Niederrhein hat in den vergangenen Jahren
eine solche Prdgung geplant oder zugelassen. Im Gegenteil, in Weeze wurde vor
einigen Jahren sogar ein solcher Schandfleck' abgerissen, in Goch bemuht man sich
seit langem, dhnliche Bauslinden riickgéngig zu machen.

Die Form und Gréle der geplanten Bebauung passt in keinster Weise zum
bestehenden Baubestand. Die Reihenbebauung an der Rheinstrale ist zum Grolteil
Gber 120 Jahre alt und entsprechend pragend fir die Stadt und Region. Hier im



direkten Anschluss vier- oder gar fiinfgeschossige Gebdude zu errichten, wiirde den
gewachsenen Eindruck und Blick auf die Einfahrt nach Kevelaer erheblich stéren.

In direkter Ndhe zum geplanten Bereich besteht eine Wohnbausiedlung, die in den
vergangenen 20 Jahren auf dem ehemaligen Dom-Samengeldnde entstanden ist.
Hier ist eine zweigeschossige Bauweise vorgeschrieben und realisiert. Dazu in
unmittelbarer Nachbarschaft funfgeschossige Baukérper zu errichten, ist weder
angemessen noch konform mit rechtlichen Bestimmungen. Ein bestehendes
Einflgungsgebot nach § 34 BauGB wirde missachtet.

. Auch die Anforderungen an den Schutz vor Schattenwurf fur bestehende Gebaude
werden durch die skizzierte Bebauung nicht berlicksichtigt. Ein verbindliches
Ricksichtnahmegebot wird nicht eingehalten.

Die Planung einer Tiefgarage an dieser Stelle ist absolut unversténdlich im Hinblick
auf Belange von Naturschutz und vor allem unter Beriicksichtigung von drohenden
Klimaveranderungen. Durch den Eingriff in die Tiefe wird natUrliches Versickerungs-
potential zerstért und der Grundwasserpegel gedndert. Dadurch sind Schéden an
den bestehenden Gebduden durch die Absenkung des Grundwassers bzw. durch
Uberflutungen zu befiirchten.

Der Geltungsbereich liegt in einem "Risikogebiet aulerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten” und muss nach § 5 Abs. 4a BauGB auch so ausgewiesen und behandelt
werden. Dabei ist der § 78b WHG zu beachten, der sagt, dass in die Abwagung der
"Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschiden"
eingestellt werden muss. Dies ist nicht geschehen. Die Starkregenereignisse und
Hochwasser der vergangenen Jahre sind laut Wissenschaft nur der Beginn sich
andernder Klimasituationen und werden zunehmen. Hier muss ein massives
Gefahrdungspotential fur Umwelt und angrenzende Grundstiicke vermieden werden

. Auf Ebene des Flachennutzungsplanes hétte eine Standort-/Alternativenprifung
erfolgen missen. Diese ist durch die Stadt Kevelasr und den Investor nicht
vorgenommen worden, die Mutmallungen auf notwendige Wohnbebauung daher
nicht begriindet.

Das Gebot der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB) ist dabei zu beachten. Das
Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB) wird zwar erwahnt, eine stichhaltige
Begrindung fehlt jedoch.

Ebenso fehlt eine schllissige Abfrage und Darstellung, ob an anderer Stelle innerhalb
der Stadt Kevelaer Wohnbaufldchen zur Verfligung stehen oder entwickelt werden
kénnen.

Das Argument auf Schaffung von Wohnraum ist dahingehend fragw(rdig, als dass im
Vorentwurf lediglich der Begriff Wohnraum erwéhnt wird. Wenn dieser notwendig ist,
s0 muss zumindest ein grofler Teil der zu schaffenden Wohnungen auch als
.bezahlbarer Wohnraum" mit entsprechend gesetzlichen Bedingungen fest-
geschrieben werden,

Die klimatisch wichtige Funktion der o.g. Flache steht aulier Frage. Bis Winneken-
donk Uberwiegt eine intensive landwirtschaftliche Nutzung der Flachen, sténdige und
vollflichige Nutzung ist hier die Regel. Gerade dieses Stlck ist als Ausnahme und
Kompensation fir eine naturnahe Beibehaltung schiitzenswert.



10. Die Verdichtung stédtischer Fléchen ist sicher ein aktuelles Erfordernis. Betrachtet
man aber die Situation in Kevelaer, so sind viele Immobilien in der Innenstadt noch
nutzbar (so auch diverse im stadtischen Besitz) und auch Grundstiicke im Kern noch
entwicklungsfahig. Hierzu gerade eine sensible Flache an der Peripherie zu nutzen,
widerspricht den Anforderungen an den Gebietsentwicklungsplan GEP des Landes

NRW.,

Wir appellieren an die Verwaltung und Politik, von diesem Vorhaben Abstand zu nehmen
und einer Bebauung in der vorgelegten Form zu widersprechen.

Wir erwarten daher eine Ablehnung des Bebauungsplans Nr. 104.

Mit freundlichen Graften
fur die Anwohnergemeinschatft Niersgrund



K. Stellungnahme Anwohnergemeinschaft Niersgrund, Kevelaer, vom 02.02.2023

Der Stadteingang ist bisher undefiniert, da er Gberwiegend von Gebduderiickseiten und ver-
wachsenen Grinstrukturen gepragt ist. Diese Pragung wird sich durch das geplante Vorhaben
dndern, Zwar bleibt die bereits vorhandene Vegetation entlang der Niers erhalten, jedoch wird
hinter ihr die Bebauung sichtbar sein. Die Grinstrukturen entlang der Rheinstralle weisen teil-
weise Schaden auf und werden im Zuge der Umsetzung der Planung méglicherweise entfernt,
Im nérdlichen Bereich der RheinstraRe ist hierfiir eine neue Bepflanzung vorgesehen und im
Bebauungsplan festgesetzt, sodass das nérdliche Gebdude auch perspektivisch wieder durch
Grinstrukturen eingefasst wird. Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen dazu bei, dass
von den Héhen der vorgesehenen Gebdude keine optisch bedriangende Wirkung auf die Stadt-
eingangssituation ausgeldst wird. Hierzu zdhlt die Festsetzung, dass die oberen zwei Ge-
schosse zuriickgesetzt sind. Eine Ausnahme bildet der an den Bestand angrenzende Baukérper
im Siidwesten des Plangebiets. Hier wird das oberste Geschoss zurlickversetzt. Der im Norden
des Plangebiets verortete bis zu flinfgeschossige Baukdrper riickt 3,30-8,85 m von der Stra-
Renflucht ab und wird von Griinstrukturen eingefasst.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen. Dariiber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Anspriichen und Erwartungen resul-
tieren. Sie kénnen je nach Zielstellung der Planung variieren.

Stadtplanung und Stadt leben vom Nebeneinander unterschiedlicher baukultureller und ar-
chitektonischer Gedanken, Ideen und Leitbilder, die fiir gewisse Epochen pragend sind. Dabei
hat sich die Stadtplanung immer wieder stark gewandelt und an die Anspriiche der jeweiligen
Zeitalter angepasst und auf sie eingestellt. Gewachsene Stadtstrukturen rihren daher, dass
gebaut wird. Dabei entwickeln sich auch Bautechnik und Baukultur stetig weiter.

Im Ubrigen ist die durch das Vorhaben ausgeldste Beeinflussung des Ortsbilds ein Belang, der
gegen andere Belange (z. B. Schaffung von Planungsrecht fir bend&tigten und flachenschonen-
den Wohnraum) abzuwagen ist. Unter Berlicksichtigung aller stadtebaulicher und fachlich-in-
terdisziplindrer Kriterien wird das Vorhaben als vertretbar angesehen.

Alle Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen dem Festsetzungskatalog nach § 9
BauGB.

Das Bestandsgebdude wird seit mehreren Jahren nicht mehr dauerhaft zum Wohnen genutzt.
Derzeit wird das Bestandsgebdude als Unterkunft fir Geflichtete temporér zwischengenutzt.
Dem allgemeinen Wohnungsmarkt steht das Gebdude nicht zur Verfiigung.

Planung ist immer ein Prozess, der auf die aktuellen Rahmenbedingungen und Herausforde-
rungen, wie z. B, Wohnraumversorgung bzw. Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt,
reagiert — so auch im vorliegenden Entwurf.

Die unter Punkt 2 der Stellungahme aufgefiihrten Bedenken hinsichtlich der aus Sicht der/des
Stellungnehmenden negativen Wirkung der geplanten Baukdrper auf das Stadtbild und ihrer
Fremdkarperwirkung wird zur Kenntnis genommen. Hierzu wird auf die ersten vier Absétze
der Abwédgung zu dieser Stellungnahme verwiesen.

Wenn nur in fiir die Region pragenden Bauwerken gewohnt werden wiirde, miisste deutlich
mehr Flache in Anspruch genommen werden.

Die Bewertung der Zuldssigkeit des geplanten Vorhabens richtet sich nicht nach § 34 BauGB,
sondern nach erfolgter Aufstellung des Bebauungsplans nach § 30 BauGB. Auch die Festset-
zungen des Bebauungsplans sind nicht an die Prifkriterien des § 34 BauGB gebunden, sondern



an den Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB und an die grundsétzlichen Voraussetzungen und
Anforderungen des BauGB (z. B. § 1 und § 1a BauGB).

Die in § 34 BauGB definierten Parameter, nach denen sich die geplante Bebauung in die be-
stehende Stadtstruktur einfligen soll, finden sich auch im Festsetzungskatalog des Bebauungs-
plans durchaus wieder. Die konkreten Festsetzungen ber(lcksichtigen die ndhere Umgebung,
missen sich jedoch nicht direkt aus ihr ableiten lassen.

Aufgrund der Eigenart der ndheren Umgebung handelt es sich bei der geplanten Bebauung
eben nicht um vier massive flinfgeschossige Gebaude. Durch die Staffelung der Gebdudeho-
hen innerhalb der einzelnen Baufenster und im Baugebiet wurde auf die Hohen der Bestands-
bebauung im benachbarten Umfeld eingegangen. Vorgesehen sind entlang der RheinstralRe
zwei dreigeschossige Grundkérper. Die festgesetzten maximalen Gebdudehohen betragen
10,50 m. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt und der Planung ein gewisses
Maf an Flexibilitdt eingerdumt werden soll, wird im Bebauungsplan fir samtliche Héhen ein
Puffer von 50 bis 60 cm eingerdumt. Hiervon ausgenommen ist nur das geplante Gebaude,
das an den Bestand ankniipft. Der vorgesehene Puffer ist bereits in den Festsetzungen der
maximalen Gebdudeh&hen beri.icksichtigt. Fir den nérdlichen freistehenden Baukdrper, der
etwa zwischen 3,30 m und 8,55 m von der Grundstiicksgrenze zur Rheinstralle abgertickt sein
wird, sind zwei weitere zurtickgesetzte Geschosse vorgesehen. Fir dieses Gebdude betragt
die Gebdudeh&he maximal 16,50 m. Es handelt sich hierbei um das einzige Gebdude, fur das
bis zu flinf Geschosse vorgesehen sind. Der geplante Bauké&rper, der an das Bestandsgeb&dude
stidlich des Plangebiets ankniipft, ist mit nur einem weiteren zuriickgesetzten Geschoss ge-
plant. Die Gebdudehdhe betragt 13,0 m. Dieser hohere Gebdudeteil ist um 1,50 m von der
darunter aufgehenden stralenseitigen Wand abgeriickt. Das Bestandsgebédude hat eine Trauf-
héhe von 28,62 m U NHN und eine Firsthéhe von 32,95 m  NHN, was einer Traufhdhe von
7,62 m und einer Firsthéhe von 11,95 m Uber dem im Bebauungsplan definierten unteren
Bezugspunkt entspricht. Der Grundkérper des heranriickenden Gebaudes wird nach aktueller
Planung also ca. 1,98 m Uber die Traufh6éhe und um ca. 0,85 m iiber die Firsthéhe des beste-
henden Gebdudes hinausgehen. Bei einer Ausschopfung der maximal zuldssigen Gebaudeho-
hen wiirde ein Uberstand von 2,88 m bei der Traufhéhe und 1,05 m bei der Firsthéhe entste-
hen. Die Baugrenze fiir den htheren Gebdudeteil springt in dem Bereich, der unmittelbar an
das bestehende Gebiude angrenzt, auf einer Ldnge von 3,0 m um 3,50 m nach hinten, sodass
an dieser Stelle eine Loggia entsteht, die die Bebauung auflockert.

Die beiden riickwartigen Gebdude sind jeweils mit zweigeschossigen Grundkdrpern vorgese-
hen, auf denen zwei weitere zuriickgesetzte Geschosse geplant sind. Die Gebdudehdhe fur die
zweigeschossigen Grundkorper wird mit maximal 6,90 m festgesetzt. Die in der Grundfldche
kleineren zuriickgesetzten Geschosse sind in der Hohe auf 13,30 m beschrankt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse (von zwei bis finf) sowie der
maximal zuldssigen Gebdudehdhen (von 6,90 m bis 16,50 m) zeigen in Kombination mit der
Staffelung und ridumlichen Positionierung dieser Festsetzungen im Plangebiet, dass die Hhen
der umgebenden Bestandsbebauung im neu aufzustellenden Bebauungsplan ber{icksichtigt
werden.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 55 ,Hoogeweg-Rheinstralle” sind Traufhéhen von 7,0 m
und Firsthéhen von 14,0 m bei zweigeschossiger Bauweise zuldssig.

Die Hohenentwicklung der geplanten Bebauung wird auch aufgrund der differenzierten Fest-
setzung als stadtebaulich vertretbar eingestuft. Der Belang wird gemeinsam mit allen anderen
Belangen (z. B. Schaffung von benétigtem Wohnraum und flachensparendem Bauen) in die
Abwiédgung eingestellt.



Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung in mehreren Sitzungen des Gestal-
tungsbeirats der Wallfahrtsstadt Kevelaer besprochen, in denen insbesondere die vorgese-
hene Hohenentwicklung thematisiert wurde.

Fir nachbarliche Belange wie Belichtung, Einsichtnahme etc. sind die Regelungen der Bauord-
nung NRW zu beriicksichtigen. Die Einhaltung der Abstandsflachen wurde bei der Festsetzung
der Baufenster bereits beriicksichtigt und ist im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen. Dar-
tber hinaus befindet sich das Vorhaben nérdlich von bereits bestehender Bebauung, sodass
mit einer aktiven Verschattung in keinem Fall gerechnet werden kann.

Der die geplante Tiefgarage thematisierende Teil der Stellungnahme betrifft die nachgelagerte
Genehmigungsplanung. Aufgrund der Lage am Gewasser werden entsprechende Sicherungs-
malnahmen im Rahmen der Bauausfilhrung erforderlich. Bei einer Grundwasserabsenkung
handelt es sich um einen genehmigungspflichtigen Vorgang, der beim Kreis beantragt und ge-
nehmigt werden muss.

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung von Griinddchern eine Malnahme mit positiven
Auswirkungen auf die Abflusswirkung von Niederschlagswasser getroffen. Im Umwelthericht
und in der Begriindung zum Bebauungsplan wird auf die Gefahren durch Hochwasser einge-
gangen.

Das Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten wird im Bebauungsplan geméR
§ 9 Abs. 6a BauGB nachrichtlich Gbernommen. Der in der Stellungnahme angesprochene § 5
Abs. 4a BauGB bezieht sich auf die nachrichtliche Ubernahme auf der Ebene des Flichennut-
zungsplans.

Sowohl im Umwelthericht als auch in der Begriindung zum Bebauungsplan findet der Belang
»Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden” gemaR §
78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Berlicksichtigung. In ihnen werden MalRnahmen zur Redu-
zierung der Wahrscheinlichkeit von Hochwasserschdden wie der Ausschluss von Nebenanla-
gen im Hochwasserrisikogebiet formuliert. Dem Bebauungsplan wird ferner folgender Hinweis
zum Hochwasserrisiko und zur Empfehlung einer angepassten Bauweise hinzugeflgt:

,Ein Teil des nérdlichen Plangebiets befindet sich in einem vorléufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet der Niers gemaR § 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Flir den Teil besteht
eine mittlere Wahrscheinlichkeit, von Hochwasserereignissen betroffen zu sein (voraussicht-
liches Wiederkehrintervall mindestens 100 Jahre). GemaR Hochwassergefahrenkarte kénnen
in diesem Fall Uberschwemmungen von 0 bis 0,5 m Tiefe auftreten.

Ein weiterer Teil des nordlichen Plangebiets liegt in einem Hochwasserrisikogebiet auRBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten gemil § 78b WHG. Dieser Teil ist bei einer niedrigen Wahr-
scheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200 Jahre) sowie bei Extre-
mereignissen von Hochwasserereignissen betroffen. GemaR Hochwassergefahrenkarte kénn-
ten in diesem Fall Uberschwemmungen von 0 bis 1 m Tiefe auftreten.

Bei seltenen und extremen Starkregenereignissen kénnen Teile des Plangebiets von Uber-
schwemmungstiefen van 0,1 bis 0,5 m betroffen sein. Dies ist bei der Anordnung von Nutzun-
gen ininsbesondere Keller- und Erdgeschossrdaumen zu beachten. Eine hochwasserangepasste
Bauweise wird empfohlen.”

In Risikogebieten auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gibt es anders als in (vorlaufig)
gesicherten Uberschwemmungsgebieten jedoch kein Bauverbot. Eine Ausweisung von sowohl
Baugebieten als auch Baugrenzen ist daher unter Berlicksichtigung der in § 78b WHG genann-
ten Belange (,insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheb-
licher Sachschiden”) grundsitzlich zulissig. Im Ubrigen betrifft das Risikogebiet nur einen klei-
nen Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Mogliche Starkregengefahren und Gefahr-
dungen durch Hochwasserereignisse werden in der Begriindung sowie im Umweltbhericht zum



Bebauungsplan intensiv beriicksichtigt.

Das Erfordernis fir zusatzliche Wohnbebauung, das in Punkt 7 der Stellungnahme angespro-
chen wird, ergibt sich aus der Bevélkerungsentwicklung, den steigenden Wohnfldchenanspri-
chen, dem im Regionalplan definierten Bedarf sowie den der Verwaltung vorliegenden Grund-
stiicksanfragen: Aktuell liegen der Wallfahrtsstadt Kevelaer rund 570 private Anfragen fir
Baugrundstiicke vor (Stand Juli 2024), Der Bedarf an der auf Ebene des Flichennutzungsplans
ausweisharen Wohnbaufliche ergibt sich aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Dissel-
dorf. Von 1990 bis 2021 verzeichnete die Wallfahrtsstadt Kevelaer ein starkes Bevélkerungs-
wachstum von ca. 15 %. Die Bevdlkerungszahlen der letzten 15 Jahre blieben dabei lberwie-
gend stabil. Dieser Dynamik trdgt auch der Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf
Rechnung, der einen Bedarf an insgesamt 1.150 Wohneinheiten ermittelt hat (Stand
23.12.2022). Gleichzeitig gibt der Regionalplan an, dass dieser Bedarf fir die Wallfahrtsstadt
Kevelaer bereits durch die kommunale Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) und die regio-
nalplanerischen Reserven gesichert ist. Auf diesen Flachen soll nun die Aufstellung des Bebau-
ungsplans vollzogen werden; die parallel durchgefithrte 66. Anderung des Flichennutzungs-
plans (FNP) ist bereits rechtswirksam. Der zur Entwicklung des Bebauungsplans erforderliche
Teil der Fldche, wird nun als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird mit der Fest-
setzung eines allgemeinen Wohngebiets somit aus den Darstellungen des dann rechtswirksa-
men FNP entwickelt und dem § 1 Abs. 4 BauGB entsprechend an die Ziele der Raumordnung
angepasst sein.

Eine Prifung von Standortalternativen fand im Umweltbericht zur 66. FNP-Anderung statt.
Diese umfasst auf der Ebene des Flachennutzungsplans eine gesamtstadtische Untersuchung,
die vor einer gleichbleibenden Zielstellung unterschiedliche Standorte miteinander vergleicht.
Die an die Flachen gestellten Anforderungen bleiben dabei gleich. Unter den Rahmenbedin-
gungen finden sich auf gesamtstédtischer Ebene nur wenige potenziell vergleichbare Flachen.
Eine umsetzbare Alternative stellt keine davon dar.

Die Innenentwicklung umfasst sowohl das SchlieRen von Bauliicken als auch die Wiedernutz-
barmachung und Nachverdichtung einer bereits in Anspruch genommenen Flache. Beim vor-
liegenden Vorhaben handelt es sich um ein solches Flachenrecycling. Sowohl das Gebot der
Innenentwicklung als auch das zu begriindende Planungserfordernis gemdR § 1 Abs. 3 BauGB,
das in der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erflillung des Planungs-
ziels der Nachverdichtung durch Wohnbebauung besteht, finden in der Begriindung zur 66.
Anderung des Flichennutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungsplans Beriicksichti-
gung.

Ein entsprechender Grundsatzbeschluss dariiber, dass ein Teil des bendtigten Wohnraums
,bezahlbarer Wohnraum® sein misse (siehe Punkt 8 der Stellungnahme), liegt in der Wall-
fahrtsstadt Kevelaer nicht vor. Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der auf Ini-
tiative eines privaten Vorhabentragers aufgestellt wird. Mit dem Bebauungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung von Wohnraum im Stadtgebiet ge-
schaffen werden,

Da mit dem vorliegenden Angebotsbebauungsplan nicht das Ziel verfolgt wird, mietpreisge-
bundenen/geférderten Wohnraum zu schaffen, ergibt sich die Preisgestaltung aus der Nach-
fragesituation auf dem Wohnungsmarkt und ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Der auf die klimatische Funktion des Plangebiets abzielende Teil der Stellungnahme (siehe
Punkt 9 der Stellungnahme) wird zur Kenntnis genommen. Der fiir die geplante Bebauung vor-
gesehene Bereich ist nicht naturbelassen, sondern in weiten Teilen bereits bebaut und deut-
lich anthropogen gepragt. Die 6kologischen und klimatischen Funktionen bleiben im &stlichen
Teil des Grundstiicks weiterhin erhalten. Dort ist auch das Landschaftsschutzgebiet verortet,



Dieses liegt aulerhalb des Plangebiets und ist gemeinsam mit dem im Plangebiet liegenden
und zu erhaltenden Uferrandstreifen 6kologisch und (mikro-)klimatisch wertvoller einzuschit-
zen als der bereits bebaute Teil entlang der RheinstralRe, der tiberplant wird. Die im Plangebiet
vorhandene Uferrandvegetation wird mit einer Erhaltungsbindung belegt, sodass insgesamt
ein Uferrandstreifen von 10 m dauerhaft erhalten bleibt.

Die ostlich des Plangebiets vorhandenen Vegetationsstrukturen gehen auf eine Gartennut-
zung zuriick..Im Laufe der Jahre haben sich hier starke Baum- und Strauchstrukturen entwi-
ckelt, die nach Nutzungsaufgabe zum Teil verwilderten. Die Bereiche unmittelbar an der Niers
sind sowohl innerhalb als auch auRerhalb des Plangebiets sehr wertig und schiitzenswert. Au-
Rerhalb dieser beiden Bereiche ist das Grundstiick deutlich anthropogen gepriagt. Es findéen
sich dort wenige bis keine héherwertigen Vegetationsstrukturen.

Wie in der Stellungnahme unter Punkt 9 aufgefiihrt, befinden sich auf der anderen nordéstlich
der Niers gelegenen Seite weiterhin wesentlich weitrdumigere, Uberwiegend landwirtschaft-
lich genutzte und in Teilen auch mit Wald bewachsene Freiraumstrukturen, die ebenfalls po-
sitive Effekte auf das (Mikro-)Klima entfalten.

Der Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf legt die verfahrensgegensténdliche Flache
als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Ausgehend von den Hinweisen im Rahmen der
landesplanerischen Stellungnahme der Bezirksregierung Disseldorf vom 17.11.2021 ist das
Plangebiet Teil des ASB, in dem sich die Siedlungsentwicklung priméar vollziehen soll, Eine Ab-
wdgung zur grundsatzlichen Siedlungsentwicklung wurde damit bereits auf der Ebene der Re-
gionalplanung getroffen. Die vorgesehene Siedlungsentwicklung steht also nicht im Wider-
spruch zum Regionalplan.

Die eventuelle Verfligharkeit und Eignung anderer Flachen fiir das Vorhaben wurden, wie be-
reits zuvor in der Abwégung beschrieben, im Rahmen der Priifung von Standortalternativen
auf der Ebene des Flachennutzungsplans untersucht.
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An die Stadtverwaltung Kevelaer
Abteilung Stadtplanung

z.Hd. Hern André Pflanz

Per email

Belrifft: Stellungnahme zur Offenlegung des Bebauungsplans Kevelaer Nr. 104, Wohnbauflfche Rheinstralle

Sehr geehrte Damen/Harren,

die Lektire des o.g. Bebauungsplans verantasst uns zu der Stellungnahme, wie sie im weiteren Verlauf dargestellt
wird. Wir hatten es uns nie trdumen lassen, dass es jemand nach den Uberflutungsdramen im Jahr 2021 wagt, diese
Flache an der Niers bebauen zu wollen. Natiirlich wird bel der Planung an die Hochwassergefihrdung gedacht, es wird
sogar festgestellt, dass ,ein kleiner Teil des Planungsgebietes in einem Risikogebiet liegt, das bei einem seltenen bzw.
extremen Hochwasserereignis Oberschwemmt werden kann. Jadoch bastehl gemar der Stellungndhme der
Bundesregierung vom 17.11.2021 bei einem Planungsgebiet, das (im Originaltext auf S. 3 ein 5" zuviel) das
angrenzende Uberschwﬂmmungagehiet und Landschaftsschutzgebiet ausspart, keine Betroffenheit der Festlegungen
des Kapitels 1.1.1.des BRPH." (77)

Unsere Kritik beinhaltet folgende zwei Sachverhalte:

1. Alle vier Geb&ude sind sehr groft und hoch (2-4) Vollgeachosse und 1-2 zurlickgesetzte Geschosse), darauf
ein Flachdach und noch technische Aufbauten, Wahrend fiir drei der Gebéude Grenzabstéinde einzuhalten
sind, wird das dasjenige an der siidlichen Gebéudegrenze direkt an der Grundstiickgrenze, sprich-Haus-Nr, 95
erbaut. Bei der bestehenden Bebauung iberwiegen auf dieser Strallenseite sehr alte Héuser mit Satteldach,
die tellweise unter Denkmalschutz stehen. Unserer Meinung nach wird der optische Eindruck verhesrend sain.
Auch bisher gab und gibt es schon Schandflecke in der Stadt, z.B. die Spielhalle am Anfang der Rheinstrale,
die alle sehen missen, die stadteinwérts wollen und von der man sich fragt: Wer hat das wohl verbrochen?
Wer ldsst es zu, dass dieser miserable erste Eindruck der Stadt auf Fremda entsteht? Aber wie wir sehen, gibt
&s immer noch Steigerungen, hat der Rat der Stadt bewiesen, dass er mit seinen Entscheidungen null
Fingerspitzengefih! aufwaist. Bisher zeigte sich Kevelaer an dieser Stelle trotz der vielen Autos |dndlich-
idyllisch. Damit ist es jetzt vorbei. Es wird auf alle, ob Einheimische oder Ortsfremde, sehr fragwilrdig wirken.

2. Alle, auch der Sladtrat wissen, wie hoch das Verkehrsaufkornmen auf der Rheinstrafie ist. Wie kénnen Sie
dann ein so gigantisches Bauvorhaben genehmigen, das die Zufahrt zu der Baustelle auf dieser Strafie haben
wird? Es wird grofie LKW mit Abfall-Containern und Zulieferverkehr geben. Wenn sie aus Winnekendonk
kammen, werden sie links auf die Baustella abbiegen miissen. Ich mag mir nicht vorstellen, zu was fiir einem
Chaos das alles fihren wird. Spéler werden dann die Bewohner der Hauser mitihren KFZ auch noch die
Situation auf der Rheinstrafie verschirfen. Dies alles ist unzumutbar und ich frage mich, was sich die
Ratsmitglieder unserer Stadt bei dieser Entscheidung gedacht haben.

Die Wohnungsnot ist grof}, sagte der Blirgermeister gestern im Fernsehen. Warum nimmt die Stadt dann nicht ihre
eigenen leerstehenden Hiuser an der Markstrafie gegentber dem PPP her und stellt etwas Sinavolles damit an?

Liebe Grifte

PS.. Herr Dr. Pichler braucht sich um mich ©= °°°°  * ° ) keine Sorgen zu machen. Obwaohl ich schon im Rentenalter
bin, werde ich mir gewiss keine Wohnung in Kevelaer suchen, wenn mir mein Haus einmal zu grof wird.



L. Stellungnahme Biirger/-in 5, Kevelaer, vom 03.02.2023

Die in der Stellungnahme erwdhnten Ausziige aus der Vorentwurfsbegriindung zum Bebau-
ungsplan widersprechen sich nicht;

So liegt ein kleiner Zipfel des nordéstlichen Baufensters im Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten gemaR § 78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG). In Risikogebieten aufier-
halb von Uberschwemmungsgebieten gibt es anders als in (vorlaufig) gesicherten Uber-
schwemmungsgebieten jedoch kein Bauverbot. Eine Ausweisung von Baugebieten und auch
Baugrenzen ist daher unter Berlicksichtigung der in § 78b WHG genannten Belange (,insbe-
sondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachscha-
den”) grundsétzlich zuldssig. Eine derartige Berlicksichtigung ist gegeben.

Zudem stellte die Bezirksregierung Dusseldorf in ihrer Antwort vom 17.11.2021 auf die lan-
desplanerische Anfrage im Rahmen der 66. Anderung des Fldchennutzungsplans (FNP) fest,
dass bei der Abgrenzung des Plangebiets der 66. FNP-Anderung, die das angrenzende Uber-
schwemmungsgebiet (USG) und Landschaftsschutzgebiet (LSG) ausspart, keine Betroffenheit
der Festlegungen des Kapitels I.1.1 des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH)
vorliegt. Diese Aussparung von USG und LSG trifft fiir den Geltungsbereich der 66. FNP-Ande-
rung auch zu. Der mit der 66. FNP-Anderung nicht deckungsgleiche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans tiberschneidet sich jedoch im Nordosten mit dem USG. Es ist davon auszugehen,
dass die Aussage der Bezirksregierung Uber die Nichtbetroffenheit des Kapitels .1.1 des BRPH
auch auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans tibertragbar ist, da fiir den in dessen Gel-
tungsbereich liegenden Teil des USG keine iberbaubaren Grundstiicksflachen (also kein Bau-
gebiet) festgesetzt werden, was den Forderungen des § 78 Abs. 1 WHG entspricht. Zudem
weist die Bezirksregierung in ihrer Stellungnahme vom 31.01.2023 nach § 4 Abs. 1 BauGB im
Verfahren zum hier behandelten Bebauungsplan Nr. 104 nicht gesondert auf eine Betroffen-
heit des Kapitels 1.1.1 des BRPH hin. Aufgrund der Relevanz, die méglichen Gefahren durch
Starkregen und Hochwasser, die aus der Ndhe des Plangebiets zur Niers resultieren, zu Teil
wird, werden der Begriindung zum Bebauungsplan trotzdem i. S. d. Kapitels 1.1.1 des BRPH
Angaben zu Starkregengefahren hinzugefligt und es wird hinsichtlich des Hochwasserrisikos
und der Schutzwirdigkeit auf die Hochwassergefahrenkarte sowie die Hochwasserrisikokarte
zurlickgegriffen. Die Begriindung wird klarstellend ergénzt.

Bei dem bestehenden Gebdude an der Rheinstrale stidwestlich des Plangebiets handelt es
sich um ein zweigeschossiges Gebdude mit Satteldach. Es ist auf die Grundstiicksgrenze ge-
baut und verfiigt Uber eine Brandwand, an die angebaut werden kann. Ein Abstand van 3 m
zur Grundsticksgrenze ist aus baurechtlicher Sicht nicht erforderlich. Die Rheinstralle zeigt
sich beidseitig als liberwiegend geschlossen bebaut, sodass es aus stddtebaulicher Sicht nach-
vollziehbar ist, die Flucht aufzunehmen und die geschlossene Bauweise hier fortzufiihren.
Aufgrund der Eigenart der ndaheren Umgebung handelt es sich bei der geplanten Bebauung
eben nicht um vier massive flinfgeschossige Geb3dude. Durch die Staffelung der Gebdudehd-
hen innerhalb der einzelnen Baufenster und im Baugebiet wurde auf die Héhen der Bestands-
bebauung im benachbarten Umfeld eingegangen. Vorgesehen sind entlang der Rheinstralle
zwei dreigeschossige Grundkérper. Die festgesetzten maximalen Gebdudeh&hen betragen
10,50 m. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt und der Planung ein gewisses
Mali an Flexibilitat eingerdumt werden soll, wird im Bebauungsplan fir sdmtliche Héhen ein
Puffer von 50 bis 60 cm eingerdumt. Hiervon ausgenommen ist nur das geplante Gebdude,
das an den Bestand ankniipft. Der vorgesehene Puffer ist bereits in den Festsetzungen der
maximalen Gebdudeh&hen beriicksichtigt. Fir den nérdlichen freistehenden Baukdrper, der
etwa zwischen 3,30 m und 8,55 m von der Grundstiicksgrenze zur Rheinstralie abgeriickt sein



wird, sind zwei weitere zurlickgesetzte Geschosse vorgesehen. Hierflir betrédgt die Gebdude-
héhe maximal 16,50 m. Es handelt sich hierbei um das einzige Gebaude, fir das bis zu funf
Geschosse vorgesehen sind. Der geplante Gebdudekdrper, der an das Bestandsgebdude siid-
lich des Plangebiets anknipft, ist mit nur einem weiteren zuriickgesetzten Geschoss geplant.
Die maximale Gebdudehthe betrédgt fiir dieses Gebdude 13,0 m. Dieser héhere Gebaudeteil
ist um 1,50 m von der darunter aufgehenden strallenseitigen Wand abgeriickt. Die Baugrenze
springt in dem Bereich, der unmittelbar an das bestehende Gebdude angrenzt, auf einer Linge
von 3,0 m um 3,50 m nach hinten, sodass an dieser Stelle eine Loggia entsteht, die die Bebau-
ung auflockert. Das Bestandsgebdude hat eine Traufhéhe von 28,62 m i NHN und eine First-
héhe von 32,95 m (i NHN, was einer Traufhéhe von 7,62 m und einer Firsthéhe von 11,95 m
tiber dem im Bebauungsplan definierten unteren Bezugspunkt entspricht. Der Grundkérper
des heranriickenden Gebiudes wird also maximal 2,88 m uber die Traufthéhe und ca. 1,05 m
Gber die Firsthéhe des bestehenden Gebdudes hinausgehen.

Die beiden rlickwartigen Gebdude sind jeweils mit zweigeschossigen Grundkérpern vorgese-
hen, auf denen zwei weitere zuriickgesetzte Geschosse geplant sind. Die Gebaudehdhe fiir die
zweigeschossigen Grundkdorper wird mit maximal 6,90 m festgesetzt. Die in der Grundflache
kleineren zuriickgesetzten Geschosse sind in der Héhe auf 13,30 m beschrinkt.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse (von zwei bis fiinf) sowie der
maximal zuldssigen Gebdudehdhen (von 6,90 m bis 16,50 m) zeigen in Kombination mit der
Staffelung und raumlichen Positionierung dieser Festsetzungen im Plangebiet, dass die Héhen
der umgebenden Bestandsbebauung im neu aufzustellenden Bebauungsplan bericksichtigt
werden. Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 55 ,Hoogeweg-Rheinstralle” sind Traufhdhen
von 7,0 m und Firsthéhen von 14,0 m zulassig.

Die Héhenentwicklung der geplanten Bebauung wird auch aufgrund der differenzierten Fest-
setzung als stddtebaulich vertretbar eingestuft. Der Belang wird gegen alle anderen Belange
(z. B. Schaffung von bendtigtem Wohnraum und flichensparendem Bauen) abgewogen.

Die Einordnung von Vorhaben in der Stadtplanung unterliegt stets unterschiedlichen fachli-
chen Positionen. Damit unterliegt die Stadtplanung auch immer einem Beurteilungsspielraum
unterschiedlicher Akteure aus verschiedenen Disziplinen. Dartber hinaus gehen mit Planung
an sich Auffassungen und Bewertungen einher, die aus Anspriichen und Erwartungen resul-
tieren. Sie kénnen je nach Zielstellung der Planung variieren.

Wenn nur in fiir die Region pragenden Bauwerken gewohnt werden wiirde, misste deutlich
mehr Fldche in Anspruch genommen werden. Stadtplanung und Stadt leben vom Nebenei-
nander unterschiedlicher baukultureller und architektonischer Gedanken, |deen und Leithil-
der, die fiir gewisse Epochen pragend sind. Dabei hat sich die Stadtplanung immer wieder
stark gewandelt und an die Anspriiche der jeweiligen Zeitalter angepasst und auf sie einge-
stellt. Gewachsene Stadtstrukturen riihren daher, dass gebaut wird, Dabei entwickeln sich
auch Bautechnik und Baukultur stetig weiter.

Die im Plangebiet vorhandene Uferrandvegetation wird mit einer Erhaltungsbindung belegt,
sodass insgesamt ein Uferrandstreifen von 10 m dauerhaft erhalten bleibt. Somit wird das
Ortsbild von Winnekendonk aus nach wie vor von den griinen Vegetationsstrukturen gepragt.
Insofern werden in Summe mit den weiter oben erwdhnten Festsetzungen zu den Gebdude-
héhen auch die Belange des Orts- und Landschaftshbilds beriicksichtigt. Sie flieRen mit vielen
anderen zu prifenden Belangen, wie unter anderem der Schaffung von Planungsrecht fiir be-
natigten Wohnraum, in die Abwégung gemafR § 1 Abs. 7 BauGB ein.

Vor Beginn des Bauleitplanverfahrens wurde die Planung in mehreren Sitzungen des Gestal-
tungsbeirats der Wallfahrtsstadt Kevelaer besprochen, in denen insbesondere die vorgese-
hene Hohenentwicklung thematisiert wurde.



Verkehrseinschrinkungen wihrend der Bauphase sind temporar zu erwarten. In Relation zur
bestehenden Verkehrshelastung auf der Rheinstralle wird die tempordre Mehrbelastung je-
doch marginal sein. Bauzeitlich bedingte Einschrankungen des flieRenden und ruhenden Ver-
kehrs in diesem Zusammenhang sind gegebenenfalls mit dem StraRenbaulasttriger (Landes-
betrieb Straenbau NRW) abzustimmen. Dass der durch die Planung von rund 50 Wohnein-
heiten generierte Mehrverkehr erhebliche Auswirkungen auf den Verkehr in der Rheinstralle
haben wird, ist vorliegend nicht erkennbar, zumal das Verkehrsaufkommen in der Rheinstralie
durch die sich bereits im Bau befindliche Ortsumgehung (OW1) mittelfristig erwartbar sinken
wird.

Sdmtliche fiir das Vorhaben erforderlichen Stellpldtze werden im Plangebiet durch die Tiefga-
rage und die oberirdischen Stellpldtze abgebildet. Spétere Park- und/oder Halteverbote in der
Rheinstralle betreffen nicht den Regelungsinhalt des Bebauungsplans.

GemdR Ratsbeschluss ist in den in der Stellungnahme genannten Hausern an der Marktstrafle
ebenfalls Wohnnutzung vorgesehen. Ungeachtet dessen besteht in Kevelaer weiterer Wohn-
raurmbedarf, zu dessen Deckung die mit diesem Bebauungsplan verfolgte Bebauung einen Bei-
trag leisten soll.
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Kommunale Bauleitplanung der Wallfahrtsstadt Kevelaer;

Bebauungsplan Wallfahrtsstadt Kevelaer; hier: Vorentwurf zum Bebauungsplan Kevelaer
Nr. 104 - Wohnbaufldche Rheinstrale -

Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Bericht vom 23.12.2022; Az.: 2.1 612 64 99

Sehr geehrter Herr Metsch,
zur 0.g. Planung wird von mir folgende Stellungnahme vorgetragen.

Als Untere Naturschutzbehdrde bzgl. des Artenschutzes:

Im Verfahren zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fur die Aufstellung des Bebauungsplans
Kevelaer Nr, 104 (Wohnbauflache Rheinstralle) wurde der ,Artenschutzbeitrag: Abbruch eines
Wohngebudes inklusive Anbauten und anschlieRende Neubebauung; Rheinstralte, Kevelaer® mit
Stand 14.09.2022, bearbeitet von Graevendal/Biiro fur Faunistik und Okologie, Kranenburg, vorge-
legt.

Die AusfQhrungen zur Nutzung des Gebé&udes durch planungsrelevante Fledermaus- und Vogelar-
ten sind plausibel, die benannten Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-
MaRnahmen) sind geeignet um das Auslésen von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG
auszuldsen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag fihrt aus, dass die BAume und Straucher entlang der
Rheinstrale und der Niers erhalten bleiben, da im Bebauungsplan ein Gehélzstreifen von mindes-
tens 10 m Breite festgesetzt wird. Hierdurch sollen Auswirkungen des Planvorhabens auf ver-
schiedene planungsrelevante Vogelarten vermieden werden.
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Abweichend zu den Ausfiihrungen im artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist in der im Verfahren
vorgelegten Planzeichnung zum Vorentwurf des Bebauungsplans, mit Stand 10.11.2022, der vor-
gesehene Geholzstreifen entlang der Rheinstralle und der Niers schmaler als 10 m. Zudem endet
das Gebdude V an der Grenze der nun planerisch verkleinerten Gehélzflache.

Durch die Anderung der Planung ist ein Erhalt der Baume und Straucher nicht gewahrleistet, da
das Gebéude V in den Traufenbereich der Bdume und Straucher hereinreicht. Die so unvermeidli-
che Beschadigung des Wurzelwerks verhindert einen dauerhaften Erhalt der Baume.

Um die bestehenden Gehdlze zu erhalten ist der Abstand zwischen Baumstamm und Gebé&ude so
festzusetzen, dass dieser mindestens um 1/3 gréfter ist als der Abstand zwischen Kronentraufe
und Stamm. Aulterdem ist zu beachten, dass der Vermeidungsabstand zum Gebé&ude von mindes-
tens 10 m zu den potentiellen Niststandorten planungsrelevanter Arten in den Gehdlzen eingehal-
ten werden muss. Die Planzeichnung ist in diesem Falle anzupassen und im weiteren Verfahren
vorzulegen,

Mit der aktuellen Darstellung des Geb&udes V in der Planzeichnung des Vorentwurfs, mit Stand
10.11.2022, sind Auswirkungen auf die planungsrelevanten Arten Gartenrotschwanz, Nachtigall,
Star und Biber verbunden. Damit die Verbotsvorschriften des § 44 (1) BNatSchG bei Umsetzung
des Planvorhabens nicht ausgel&st werden, sind in diesem Fall fir die vier vorgenannten Arten
CEF-MaRnahmen notwendig. Die CEF-MaRnahmen missen den Vorgaben des ,Methodenhand-
buch zur Artenschutzprisfung in NRW — Bestandserfassung, Wirksamkeit von Artenschutzmal}-
nahmen und Monitoring, Aktualisierung 2020. Forschungsprojekt des MKULNV Nordrhein-
Westfalen. (Az.: Ill-4 - 615.17.03.15)" (herausgegeben von MULNV & FOA: 2021) entsprechen.
Zudem muissen sie wirksam sein bevor es zur Baufeldrdumung im Bereich des Gebadudes V bzw.
parallel zum Geholzstreifen an der Niers kommt.

Sofern die Darstellung des Gebaudes V und der Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans nicht gedndert werden soll,
sind die Auswirkungen dieser Planung und die vorgesehenen CEF-Malinahmen im artenschutz-
rechtliche Fachbeitrag entsprechend zu ergénzen. Der ergénzte artenschutzrechtliche Fachbeitrag
ist mir im weiteren Verfahren zur Stellungnahme vorzulegen.

Als Untere Naturschutzbehdérde bzgl. des Naturschutzes:

Der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zur 66. Anderung des Flachennutzungsplans als vor-
bereitende Bauleitplanung zum Bebauungsplan 104 vorgelegte Umweltbericht legt die erheblichen
Beeintrachtigungen der betroffenen Schutzgiter dar und weist auf erforderliche Kompensations-
malinahmen hin.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans hinsichtlich der zu erwartenden Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind dahinge-
hend im weiteren Verfahren in einer qualifizieten Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung in einem
Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP) zu bewerten und zu bilanzieren.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffsrege-
lung nach dem BNatschG) sind in der Abwégung nach §1 Abs.7 BauGB zu berlicksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach § 9@ BauGB als Flachen
oder Mafllnahmen zum Ausgleich. Externe Kompensationen oder die Inanspruchnahme eines
Okokontos sind ebenfalls auf der Planurkunde zu dokumentieren.

Bei Inanspruchnahme eines Okokontos ist dieses konkret zu benennen und die Abbuchung bei der
Unteren Naturschutzbehtrde anzuzeigen.



Auf die hohe Empfindlichkeit der pragenden Vegetationsstruktur des Niersufers wird im Umweltbe-
richt hingewiesen. Im weiteren Verfahrensfortgang ist daher hinsichtlich der Belange von Natur und
Landschaftsschutz der Erhalt und Schutz sowie die Ergénzung des Ufergehdlzes entlang der Niers
vorrangig zu betrachten.

Eine abschlieRende Beurteilung der Planung ist erst nach Vorlage des LBP moglich.

Als Untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehdérde:

Gegen die Planung bestehen keine Bedenken.

Folgende Anmerkungen sind jedoch erforderlich.

Anhand der dargestellten Untersuchungsergebnisse zur vorhandenen Bodenqualitét ist davon
auszugehen, dass der Planung in Bezug auf Bodenverunreinigungen keine grundsatzlichen Prob-
leme entgegenstehen.

Die Untersuchungen haben ergeben, dass unterschiedliche Materialien im Planungsbereich ange-
schittet wurden. Es wurden jedoch nur vereinzelte Proben untersucht, so dass keine abschlielien-
de und detailliere Aussage Uber die chemische Qualitdt der Anschittungen Uber den gesamten
Planungsbereich getroffen werden kann.

Dementsprechend hat der Gutachter verschiedene Empfehlungen formuliert, um die noch vorhan-
denen Unsicherheiten baubegleitend klaren zu kénnen.

Dies wédre im Umweltbericht noch zu erganzen, da dort bislang dargestellt ist, dass die Nutzung
ohne nennenswerte Einschrankung" méglich ist.

Ebenso fehlt in der Darstellung der Bodensituation, dass sich ein Teil des Planungsbereichs inner-
halb der Altablagerung ,Verflllung Niersarm" befindet.

So wurde die Empfehlung formuliert, bei Anderung des aktuellen Zustands, also Entsiegelung von
Flachen und Herstellung von Griin- und Gartenflachen, schadstoffhaltige Auffillungen, deren Ver-
breitung bislang nicht genau abgegrenzt wurde, auszuheben und durch kulturfahigen Boden zu
ersetzen. Ebenso wird vom Gutachter eingeschrankt, dass Aufflllungen von Sanden und Kiesen,
sofern sie ohne nennenswerte Fremdbeimengungen sind, vor Ort verbleiben kénnen. Unklar ist
aber noch, zu welchem Zeitpunkt und von wem diese Voraussetzungen geprift werden.

Da punktuell vorhandene Bodenbelastungen noch nicht ausreichend abgegrenzt wurden, diese
jedoch besondere Ma3nahmen im Zuge der Erdarbeiten erforderlich machen, um das Vorhaben
insgesamt schadlos umsetzen zu kdnnen, muss sichergestellt werden, dass unter Beteiligung der
Unteren Bodenschutz- und Abfallbehérde ein Bodenmanagementkonzept flr die Baugenehmi-
gungsplanung verbindlich umgesetzt wird,

Mit freundlichen Grllien
Im Auftrag

Jzﬁbuu,wl

Bonnen



Der Fachbereich 5, Abt. 5.1 — Gesundheitsangelegenheiten hat mir im Beteiligungsverfahren
folgende Stellungnahme zukommen [assen (Ansprechpartner Herr Busch, Tel.: 02821/85-

812):

Zu 0. g. Vorhaben rege ich folgendes an:

Nach § 10 Abs. 1 des Gesetzes Uber den &ffentlichen Gesundheitsdienst (OGDG) vom 17.12.1997
(GVBI NW 1997, S. 431) in derzeit glltiger Fassung habe ich den Schutz der Bevélkerung vor ge-
sundheitsgefdhrdenden und gesundheitsschidigenden Einfllissen aus der Umwelt, zu denen auch
Larmeinwirkungen zéhlen, zu férdern und die Bevélkerung hierliber aufzukldren,

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die stark frequentierte Rheinstralle, so
dass eine Larmbelastung flr die Bewohner des neu geplanten Wohngebietes nicht auszuschlielen
ist. Da sich Umweltldrm, zu dem auch Verkehrslarm zahlt, auf das kdrperliche, seelische und sozi-
ale Wohlbefinden auswirken oder zu Krankheiten fuhren kann, darf ein I&rmbedingtes Gesund-
heitsrisiko nicht unterschatzt werden. Als Risikogruppen fur Larmbeeintrachtigungen gelten vor
allem Schwangere, Kinder, alte Menschen, Kranke und Rekonvaleszenten, wobei Hypertoniker
und blutdrucklabile Menschen Uberdurchschnittlich gefdhrdet ‘sind. Bei Einhaltung folgender Au-
Renmittelungspegel ist nach derzeitigem Erkenntnisstand der Larmwirkungsforschung nicht mit
einer Beeintrdchtigung des seelischen und sozialen Wohlbefindens zu rechnen:

tags 50 - 55 dB(A) [aulien] 30 — 35 dB(A) [innen]
nachts 35 — 40 dB(A) [aulien] 20 - 25 dB(A) [innen]

Die dauerhafte Einhaltung der vorgenannten Immissionswerte in dem Wohngebiet sollte im weite-
ren Verfahrensverlauf gutachterlich durch Erstellung einer LArmimmissionsprognose begleitet und
gaf. durch geeignete (aktive und/oder passive) Ldrmminderungsmalinahmen sichergestellt wer-
den,



M, Stellungnahme Kreis Kleve vom 02.02.2023

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde bzgl. des Artenschutzes wird zur Kennt-
nis genommen,

Entgegen der Darstellung in der Stellungnahme meint die Artenschutzpriifung (ASP), die im
frithzeitigen Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan ausgelegt wurde, mit einem auf einer
Breite von 10 m zu erhaltenen Gehélzstreifen lediglich den Gehdlzstreifen entlang der Niers.
An der Rheinstrale sollte der Geholzstreifen laut ASP im bestehenden Umfang erhalten blei-
ben. Hierzu enthielt der im friihzeitigen Beteiligungsverfahren ausgelegte Vorentwurf des Be-
bauungsplanes auch die entsprechenden Festsetzungen.

Im Rahmen der Konkretisierung des Vorhabens und der Planung ergab sich nach der frihzei-
tigen Beteiligung die Sachlage, dass ein Eingriff in die an der Rheinstrale vorhandene Gehdlz-
struktur nicht ausgeschlossen werden kann. Der Gehdlzstreifen an der Rheinstralle, dessen
vorhandene Baum- und Strauchstrukturen teilweise Schiden aufweisen, wird imi Bebauungs-
plan fortan nicht mehr mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt, da das bis zu fiinf Volige-
schosse zulassende nordwestliche Baufenster durch seine unmittelbar an den derzeit beste-
henden Bewuchs anschlieRende Lage dessen Traufbereich beeintrichtigen wird, sodass der
Fortbestand nicht gewahrleistet werden kann. Um im nordwestlichen Bereich des Plangebiets
dennoch eine Eingriinung sicherzustellen, wird eine 2,50 m bis 5 m breite Flache fur das An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die ASP und die darin dargestellten Vermeidungsmalnahmen wurden diesbeziglich ange-
passt und beriicksichtigen den potenziellen Entfall der Gehdlzstrukturen an der Rheinstralie
sowie die Nahe des nordlichen Baufensters zum Uferbereich der Niers. Zudem wurde die Ar-
tenschutzpriifung um eine Brutvogelerfassung fiir die Artenschutzpriifung Stufe 2 ergénzt.
Das Spektrum der zu erwartenden planungsrelevanten Arten konnte auf Zwergfledermaus,
Langohr, Breitfiigelfledermaus, Dohle und Star reduziert werden. Vor diesem Hintergrund
sind CEF- und Vermeidungsmalinahmen zu beriicksichtigen, die dem Bebauungsplan als Hin-
weis hinzugefligt wurden und dazu geeignet sind, artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde
zu vermeiden. Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde die Eingriffsbilanzierung aktu-
alisiert. Das durch das Vorhaben entstehende Defizit von 9.408 Okopunkten wird durch den
Ankauf von Okopunkten im Stadtgebiet von Kevelaer ausgeglichen. Die von der unteren Na-
turschutzbehdrde des Kreises Kleve anerkannte Ausgleichsflache befindet sich in Kevelaer,
Gemarkung Wetten, Flur 19, Teile des Flurstiicks 344. Die dort verortete MaRnahme umfasst
die Anlage von Extensivgriinland und einer Streuobstwiese sowie die Anlage Feldgehdizen.
Der Ausgleich wird im Bebauungsplan beschrieben und vertraglich gesichert.

Der zu erhaltene Gehdlzstreifen an der Niers von insgesamt 10 m Breite befindet sich nicht
vollstdndig im Geltungshereich des Bebauungsplans, denn gemdl der Absprache mit dem Ar-
tenschutzgutachter kann der 10 m breite Uferrandstreifen ab Béschungsunterkante bemes-
sen werden, da die Mafinahmen auch wassergebundenen Arten wie dem Biber dienen. Die
Boschung ist somit nicht Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der mittels Erhal-
tungshindung im Bebauungsplan festgesetzte Teil des Uferrandstreifens hat daher zur Niers
hin eine Tiefe von ca. 6,25 m. Gemeinsam mit der Béschung auflerhalb des Geltungsbereichs
ergibt dies jedoch die erforderliche Breite von 10,0 m. Nach Riicksprache mit dem Gutachter
bemessen sich diese 10,0 m ab Béschungsunterkante. Der Bebauungsplan wird um eine Fest-
setzung ergdnzt, mit der der vorhandene und zu erhaltende Bewuchs auch wihrend der Bau-
maRnahmen vor Schadigungen zu schiitzen ist und die Gehdlze ansonsten gleichartig zu er-
setzen sind.



Fir den Planbereich ist sowohl im FIS als auch seitens der Unteren Naturschutzbehérde der
Europdische Biber angegeben. Dieser nutzt die angrenzende Niers als Transferraum, die um-
gebenen Teiche, sowie Auen und Feldgehdlze als Nahrungshabitat. Auch der Bau einer Biber-
burg in den Uferbereichen kann nicht ausgeschlossen werden, da bei genligend hohen Ufer-
bdschungen und ausreichend hohem Wasserstand die auffilligen Burgen und Dimme nicht
gebaut werden, Im Bereich des Plan-gebiets befindet sich am Niersufer ein stabiler Stabgitter-
zaun, der eine Nutzung dieses Uferbereiches ausschlie8t. Der Zaun an der Niers und die Ab-
zdunung des Grundstiicks an der Ostgrenze zum Schutz des dortigen Uferbereichs sind zu er-
halten und instand zu halten. '
Das Spektrum der zu erwartenden Arten konnte im Rahmen einer vertiefenden Artenschutz-
prifung auf Zwergfledermaus, Langohr, Breitfligelfledermaus, Dohle und Star reduziert wer-
den. Fir diese Arten wurden CEF- und Vermeidungsmalnahmen formuliert und in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Das Vorkommen von Nachtigall und Gartenrotschwanz konnte nicht
nachgewiesen werden.

Die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde bzgl. des Naturschutzes wird zur Kennt-
nis genommen.

In einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der den Verfahrensunterlagen zum Bebau-
ungsplan hinzugefigt wird, werden i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB vorgesehene MaRnahmen zur
Vermeidung der durch die Planung erwartbaren Beeintridchtigung einzelner Schutzgiiter sowie
gegebenenfalls Manahmen zum Ausgleich und zum Ersatz bei unvermeidbaren Beeintrich-
tigungen benannt. Dazu wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag eine Eingriffs-/Aus-
gleichshilanzierung durchgefiihrt, die im Plangebiet bestehende und geplante Biotoptypen ge-
genliberstellt und ermittelt, ob die Umsetzung der Planung zu einem tkologischen Defizit oder
Uberschuss fithren wird. Auf der Grundlage eines numerischen Verfahrens wurde hierbei ein
Defizit von 9.408 Biotopwertpunkten (Okopunkten) ermittelt. Dieses Defizit wird vom Vorha-
bentriger durch den Erwerb von Okopunkten von einem bei der unteren Naturschutzbehorde
verbuchten Okopunktekonto ausgeglichen. Die Ausgleichsfliche befindet sich in Kevelaer, Ge-
markung Wetten, Flur 19, Teile des Flurstiicks 344. Die dort verortete Mallnahme umfasst die
Anlage von Extensivgriinland und einer Streuobstwiese sowie die Anlage einer Feldhecke. Der
Ausgleich wird im Bebauungsplan beschrieben und vertraglich gesichert. :

Die das Niersufer bereits jetzt pragende Vegetationsstruktur wird im Bebauungsplan durch
die Festsetzung einer Flache mit Erhaltungsbindung gesichert. Weitere Ausfiihrungen hierzu
sind der Abwagung zur Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde bzgl. des Artenschut-
zes weiter oben zu entnehmen.

Der Stellungnahme der unteren Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehorde wird gefolgt. Der
Umweltbericht wird in Kapitel 2.1.3 entsprechend der Stellungnahme erganzt:

»Die Béden sind bereits aktuell durch die mit der vorhandenen Bebauung einhergehende Ver-
siegelung erheblich vorbelastet. Hierdurch besteht eine Einschrankung der natiirlichen Boden-
funktionen, insbesondere der Grundwasserneubildung.

Teile des Plangebiets hefinden sich innerhalb der Altablagerung ,Verflllung Niersarm”. Mit
einer orientierenden Altlastenuntersuchung wurde ein Gutachten zu Boden-, Baugrund- und
Grundwasserverhiltnissen erstellt (Steinberg, 2024). Zur Uberpriifung der Verfiillung des
Niersarmes und der grindungstechnischen Anforderungen wurden auf dem Grundstiick zehn
Rammbkernbohrungen mit Endteufen bis maximal 5,0 m unter Gelindeoberkante (uGOK) so-
wie sechs mittelschwere Rammsondierungen mit Enqlteufen von maximal 5,0 m uGOK nieder-
gebracht.



»Die an finf Punkten untersuchte Bodenluft zeigt keine Gehalte, die auf einen Eintrag von
Benzin, Heizél oder chlororganischen Kohlenwasserstoffen hinweisen wiirden” (Steinberg,
2024). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und
Mensch bzw. Boden und Grundwasser aus den ermittelten Werten beim aktuellen Zustand
kein Handlungsbedarf abzuleiten ist.

Im Zuge der BaumaRnahme sind nach Abbruch des Gebaudes die Auffillungen sowie méglich-
erweise Teile der Torfe auszuheben. Die Auffiillungen sind auch aus den spateren Grin- und
Gartenflachen auszuheben, Da es sich dabei nicht um kulturfahigen Boden handelt, soll eine
Durchsickerung mit Oberflachenwasser vermieden werden.”

Eine chemische Untersuchung nach LAGA zum Verbleib oder zur Beseitigung des Erdaushubs
erfolgt bauvorbereitend.

Dem Hinweis auf verbindliche Umsetzung eines Bodenmanagementkonzepts unter Beteili-
gung der unteren Bodenschutz- und Abfallbehérde auf der Ebene der Baugenehmigungspla-
nung wird auf ebendieser Ebene baubegleitend gefolgt.

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung, die Bestandteil der Verfahrensunterlagen
zum Bebauungsplan ist, wurde das Plangebiet hinsichtlich sowohl| der einwirkenden als auch
der von ihm ausgehenden Gerdusche untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die in der DIN 18005, Beiblatt 1, gefiihrten Ori-
entierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts durch den Verkehrsldrm der Rhein-
stralle teilweise iberschritten werden. Daher sind im Bebauungsplan MaRnahmen zum Im-
missionsschutz erforderlich. Diese erfolgen als passive MaRnahmen auf Gebdudeebene.

Im Gutachten werden passive SchallschutzmaRnahmen empfohlen, ,da die Beurteilungspegel
am Sidrand des Bebauungsplangebietes die in der Rechtsprechung oftmals formulierten
Grenzwerte zur Gesundheitsgefdhrdung bzw. Grenzen der enteignungsrechtlichen Zumutbar-
keit in Héhe von ca. 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts noch erheblich unterschreiten und
(insbesondere innerhalb der Baugrenzen) die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV nur vergleichsweise geringfligig libertroffen werden. Der notwendige
Lirmschutz kann mit einer lirmrobusten Gebdudeplanung in Verbindung mit schalltechnisch
optimierten Wohnungsgrundrissen und ausreichend schallddmmenden AuRenbauteilkon-
struktionen bewerkstelligt werden.”

Der Bebauungsplan wird um eine MalRnahme zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
geni. S. d. Blm5chG ergénzt:

,Zum Schutz vor StraRenverkehrsidrm missen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsinde-
rung von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume der Ge-
bédude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-MaR
(Rw,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln
ist:

Rw,ges =La - KRaumart

mit La = mafigeblicher AuRRenldrmpegel

mit KRaumart =30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Der MaRgebliche AuRenldarmpegel ist in der Beikarte zur Planurkunde dargestellt.

Die Anforderungen an die Liftungstechnik fir die Aufenthaltsrdume durch den Einsatz von
schallgeddmmten Liftern sind in allen Bereichen mit nichtlichen Beurteilungspegeln > 50



dB(A) zu beriicksichtigen. Der Nachweis tber die Erflllung der Anforderungen ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis inshesondere die
nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.
Mafnahmen gleicher Wirkung sind zuldssig.

Von diesen Werten kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass die im Schall-
gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.”
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BP Kevelaer Nr. 104 (Wohnbaufliche RheinstraRe) - Unterrichtung der Beh&rden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange gemiR § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
hier: Stellungnahme des Niersverbandes

Ansprechpartner Telefon 02162 3704-385 E-Mail Viersen /4. Februar 2023
Fr. Krdmer Telefax 02162 3704-444 kraemer, stella@niersverband.de !

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie telefonisch angeklindigt reicht der Niersverband seine Stellungnahme zum Bebauungsplan

Nr. 104 (Wohnbaufldche Rheinstralle) der Stadt Kevelaer nachtraglich ein. Die Stellungnahme
lautet wie folgt:

Uberschwemmungsgebiet und Hochwassergefahrdung

Die Oberplante Flache befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Niers und unterliegt damit den
Gefahren und Risiken eines Hochwassers.

Die Bezirksregierung Dusseldorf hat die Uberflutungsflachen bei verschiedenen
Hochwasserszenarien ermitteln lassen und in den Gefahrenkarten der HWRM-RL dargestellt.
Die Uberflutungsflachen beim HQ100 wurden zudem als vorlaufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen.

Die Uberflutungsflachen bei den Hochwasserszenarien HQ100 und HQExtrem sind in den
kartographischen Abbildungen der Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplans
eingezeichnet.

Das nordéstlich angrenzende Uberschwemmungsgebiet innerhalb der Planungsflache wird im
Bebauungsplan von der Bebauung ausgenommen, das Uberflutungsgebiet beim HQExtrem liegt
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geringfiigig in der Baugrenze des §stlichen Gebaudes. Uber Anpassungen der Geldndehshen in
diesem Bereich macht der Bebauungsplan keine Aussagen. Der Niersverband regt an, dass der
Vorhabentrager nach Abschluss der Mainahme eine Vermessung der Geldndehohen durch
einen amtlich bestellten Vermesser veranlasst und diese Daten anschlieRend von der Stadt
Kevelaer sowohl der Bezirksregierung Dusseldorf fur die Fortschreibung der
Hochwassergefahrenkarten und des Uberschwemmungsgebietes als auch dem Niersverband
fir die Fortschreibung der hydrologischen und hydraulischen Modelle Gbermittelt werden.

Der Niersverband weist darauf hin, dass bei sehr seltenen Hochwasserereignissen auch weitere
Flachen mit hoheren Wasserstanden vom Hochwasser der Niers betroffen sein kénnen als in
den technischen Berechnungen der HWRM-RL ermittelt und in den Gefahrenkarten dargestellt.
Daher wird empfohlen, fur die Hochwassersicherheit der neuen Gebaude und fir das
Hochwasserverstandnis der zukiinftigen Bewohner mindestens das Szenario HQextrem, besser
aber ein Szenario HQextrem plus Sicherheitszuschlag zwischen 20 und 50 cm zu betrachten,
um auch auflergewshnliche Hochwassersituationen beispielsweise in Folge der Verlegung von
Briicken zu beriicksichtigen.

Fur im Zusammenhang mit Hochwasser Uberschwemmte Flachen (ibernimmt der Niersverband
keine Haftung flir etwaige Schaden aus der Quantitat und Qualitat der Wasserfuhrung der Niers
und des Grundwassers.

Der Vorhabentrager und die Bewohner der neuen Wohnbebauung haben sich selbststandig iiber
die Wasserstande in der Niers zu informieren.

Durch geeignete Malinahmen, z. B. Hinweisschilder und Hochwassermarken ist vom
Vorhabentrager langfristig sicherzustellen, dass sich die Bewohner tber die Gefahren und
Risiken eines Hochwassers und die naturliche Uberflutung der privaten Griinflichen bei
Hochwasser bewusst sind. Der Niersverband regt zudem an, durch gestalterische MaRnahmen
einen Schutzkorridor zum Uberschwemmungsgebiet zu schaffen.

Grundwasser

For Aussagen zu den relevanten Grundwasserstidnden verweist der Niersverband auf das
LANUV.

Umsetzung Wasserrahmenrichtlinie

Der Niersverband begru2t den vorgesehenen Riickbau des nicht mehr genutzten Wohnhauses.
Die Umwandlung von Flachen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft nahe der Niers zur Bebauung, wird dagegen kritisch gesehen.

Durch die EU-Wasserrahmenrichtlinie bzw. deren Umsetzung in nationales Recht besteht die
gesetzliche Verpflichtung, die Gewdsser in ihrem &kologischen und chemischen Zustand zu
verbessern.

Die Niers entspricht dem NRW-Typ ,Organisch geprégter Fluss des Tieflandes (Typ 12:
Organisch geprégte Flusse)" und weist im betroffenen Bereich im ausgebauten Zustand eine
Sohlbreite von mindestens 13 m auf. Demnach ergibt sich gem. den Anforderungen der mit
Ministerialblatt 10/2010 vom 31,03,.2010 per Runderlass eingeflhrten ,Blauen Richtlinie" eine
pot. nat. Sohlbreite von 39 m und ein Entwicklungskorridor von 117 m bis 390 m.
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Die in den letzten Jahren und zukinftig gewiss haufiger auftretenden Starkregenereignisse
erfordern mehr denn je die Méglichkeit fur Gewasser, sich in unkritische Strukturen ausdehnen
zu kénnen. (Wohn-)Bebauung naher an die Gewésser heranzufithren erhtht das Risiko fur diese
Bereiche, von Hochwasserereignissen betroffen zu sein. Die zusatzliche Versiegelung des
Bodens entfernt die Niers weiter von einem naturnahen Zustand. Der Niersverband spricht sich
daher daflr aus, einen Korridor gem. den Anforderungen der .Blauen Richtlinie® und zur
Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie rechts und links der Niers fur die Umgestaltung der Niers
frei zu halten, um das Risiko fir bestehende Siedlungsstrukturen zu verkleinern und Neubauten
keiner erhthten Gefahr auszusetzen,

U.a. zur Beschattung sollten die vorhandenen Gehdlze an der Niers und damit ein dem
Gewd&sser entsprechend breiter, bepflanzter Gewisserrandstreifen (vgl. § 31
Landeswassergesetz NRW (LWG) und § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)) erhalten bleiben.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griiften

Im Auftrag

P =
'.C-f\t.(,g.,_s
Kramer



N. Stellungnahme Niersverband, Viersen, vom 16.02.2023

Die Stellungnahme des Niersverbandes wird zur Kenntnis genommen.

Die Gelandehéhe des Plangebiets liegt aktuell im Mittel bei etwa 20,75 m (i NHN. Das Gelande
fallt nach Nordosten ab. Im Bereich, in dem die Baugrenze und die Grenze des HQextrem sich
tberlagern, wird das Geldnde transformiert. Die Oberkante des Fertigfullbodens (OKFF) wird
im Bebauungsplan mit 21,0 m G NHN festgesetzt. Eine erneute Vermessung der Geldndehéhen
des Grundstiicks nach Umsetzung des Vorhabens zu den in der Stellungnahme genannten
Zwecken wird als sinnvoll erachtet und wird im Rahmen eines stddtebaulichen Vertrags be-
riicksichtigt.

Der Hinweis darauf, dass es bei sehr seltenen Hochwasserereignissen auch zur Betroffenheit
weiterer Flaichen kommen kann, die nicht in den Gefahrenkarten erfasst sind, wird zur Kennt-
nis gghommen. Der Anregung, das Szenario HQextrem plus Sicherheitszuschlag zu betrachten,
wird nicht gefolgt.

Der Bebauungsplan wurde um einen Hinweis zum Hochwasser inklusive der Empfehlung der
hochwasserangepassten Bauweise, erganzt:

,Ein Teil des nérdlichen Plangebiets befindet sich in einem vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiet der Niers gemal § 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Fir den Teil besteht
eine mittlere Wahrscheinlichkeit, von Hochwasserereignissen betroffen zu sein (voraussicht-
liches Wiederkehrintervall mindestens 100 Jahre). GemdR3 Hochwassergefahrenkarte kdnnen
in diesem Fall Uberschwemmungen von 0 bis 0,5 m Tiefe auftreten.

Ein weiterer Teil des nérdlichen Plangebiets liegt in einem Hochwasserrisikogebiet aullerhalb
von Uberschwemmungsgebieten gemaR § 78b WHG. Dieser Teil ist bei einer niedrigen Wahr-
scheinlichkeit (voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200 Jahre) sowie bei Extre-
mereignissen von Hochwasserereignissen betroffen. GemaR Hochwassergefahrenkarte kénn-
ten in diesem Fall Uberschwemmungen von 0 bis 1 m Tiefe auftreten.

Bei seltenen und extremen Starkregenereignissen kénnen Teile des Plangebiets von Uber-
schwemmungstiefen von 0,1 bis 0,5 m betroffen sein. Dies Ist bei der Anordnung von Nutzun-
gen in inshesondere Keller- und Erdgeschossrdumen zu beachten, Eine hochwasserangepasste
Bauweise wird empfohlen.”

Die Hinweise auf insbesondere Haftungsfragen und die mégliche Betroffenheit von Fldchen
bei sehr seltenen Hochwasserereignissen werden zur Kenntnis ggnommen.

In der Begrindung und im Umweltbericht zum Bebauungsplan werden mogliche Gefahren
durch Hochwasser beriicksichtigt. Ein Bewusstsein fir die méglichen Hochwassergefahren bei
den kinftigen Bewohnern durch die in der Stellungnahme genannten Malinahmen zu schaf-
fen, ist kein Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Die Anregungen werden an den Vorhaben-
tridger weitergegeben.

Der Anregung zur Schaffung eines Schutzkorridors zum Uberschwemmungsgebiet (USG) wird
teilweise gefolgt: Zum einen wird der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegende Teil
eines insgesamt 10 m breiten unbebauten Uferrandstreifens der Niers durch die Festsetzung
einer Flache mit Erhaltungshindung planungsrechtlich gesichert (ein Teil dieses Uferrandstrei-
fens liegt im USG, ein Teil auch zwischen der geplanten Bebauung und dem USG). Zum ande-
ren wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass Nebenanlagen im Bereich des Hochwas-
serrisikogebiets unzuldssig sind. Ein solcher Ausschluss von Nebenanlagen trdgt zu einem
Schutzkorridor zum USG bei.

Der Hinweis auf die relevanten Grundwasserstinde wird zur Kenntnis genommen, Die aktuel-
len Grundwasserstande wurden im Zuge der Orientierenden Altlastenuntersuchung (Stein-
berg, 2024), die Bestandteil der*Verfahrensunterlagen zum Bebhauungsplan ist, gutachterlich



erfasst. Die Beeintrachtigung des Grundwassers findet in den Verfahrensunterlagen zum Be-
bauungsplan Beriicksichtigung (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Umweltbericht). Die
mit der geplanten Bautatigkeit einhergehende Versiegelung kann die Grundwasserneubil-
dungsrate reduzieren. Im Bebauungsplan werden Mafnahmen und Festsetzungen getroffen,
die auch zur Reduzierung der Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser beitragen. Hierzu
zahlen sowohl eine moglichst kompakte Bauweise und die damit einhergehende Begrenzung
der Versiegelung als auch die festgesetzte Dachhegriinung, die Festsetzungen von Anpflanz-
und Erhaltungsbindungen sowie die ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers.

Die Fliche im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits jetzt stark anthropogen iber-
pragt. Zudem wird eine Festsetzung im Bebauungsplan fir den Erhalt der bestehenden Be-
pflanzung dafiir sorgen, dass ein insgesamt 10 m breiter Uferrandstreifen bewachsen bleibt
und somit nicht bebaut wird. Ein Teil dieses insgesamt 10 m breiten Uferrandstreifens liegt
aullerhalb des Plangebiets. '
Der Bebauungsplan beriicksichtigt das Uberschwemmungsgebiet sowie das Hochwasserrisi-
kogebiet.

Der in der Stellungnahme genannte Entwicklungskorridor steht einer Nutzung durch Sied-
lungsflichen entlang der Niers entgegen. Im Anhang 1 der ,Blauen Richtlinie” wird die Ermitt-
lung der Entwicklungskorridore beschrieben, Im Schritt 2 ,Ermittiung der Restriktionen” wer-
den unter anderem Siedlungen/Einzellagen aufgefiihrt.

Die Blaue Richtlinie zeigt Konzepte und Mafinahmen fiir die naturnahe Entwicklung von Ge-
wassern auf. Zugleich wird berlcksichtigt, dass in Siedlungsbereichen und anderen intensiv
genutzten Rdumen Restriktionen bestehen und eine naturnahe Gewassergestaltung oftmals
nur eingeschrankt maoglich ist. Insbesondere bei FlieRgewdssern, ,bei denen neben der ékolo-
gischen Funktionsfahigkeit weitere unverzichtbare Aspekte (landwirtschaftliche, gewerbliche
Nutzungen, Siedlungsgebiete, Hochwasserschutz, Naherholung) zu beriicksichtigen sind”, ist
eine Abwégung erforderlich, um die unterschiedlichen Belange mdglichst abgestimmt in Ein-
klang zu bringen (Blaue Richtlinie, Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Ver-
braucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen 2010), Auchi. S. d. § 1 Abs. 7 BauGB sind im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. Da gemdl der Klarstellung der Bezirksregierung vom
17.11.2021 das Plangebiet im allgemeinen Siedlungsbereich verortet ist, erfolgte eine Abwa-
gung der Siedlungsflachenentwicklung bereits auf der vorgelagerten Planungsebene. Die riick-
wartigen Flachen des Grundstiicks, die sich auBerhalb des Plangebiets befinden, bleiben un-
bebaut.

Seitens der Bezirksregierung Disseldorf (Dez. 54, Teilsachgebiet Oberflichengewasserent-
wicklung 2. Ordnung) bestehen gemafR Stellungnahme nach § 4 Abs. 1 BauGB vom 31.01.2023
zum Bebauungsplanverfahren und gemaR Stellungnahmen nach & 4 Abs. 1 und 2 BauGB vom
14.07.2022 sowie vom 31.01.2023 zur 66. Anderung des Flichennutzungsplans hinsichtlich
der Belange des Gewdsserschutzes, inshesondere der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) und
Gewaisserentwicklung, keine Bedenken gegen die Planung, wenn mindestens ein Gewdsser-
randstreifen geméiR § 31 Landeswassergesetz NRW in Verbindung mit § 38 Wasserhaushalts-
gesetz von 5 m festgesetzt wird. Der Gewdsserrandstreifen wird im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

Der in der Stellungnahme zuletzt geduBerte Hinweis auf den Gewdsserrandstreifen wird zur
Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan bericksichtigt einen insgesamt 10 m breiten Ufer-
randstreifen. Von diesem liegen ca. 6,25 m im Geltungsbereich des Bebauungsplans, der fiir
den Bereich eine Flache zum Erhalt von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen



festsetzt, sodass der Bereich von Bebauung freizuhalten ist. Der ibrige Teil des insgesamt 10
m breiten Uferrandstreifens liegt nordlich auRerhalb des Plangebiets. Dieser Uferrandstreifen

entspricht den in § 31 Landeswassergesetz NRW und § 38 Wasserhaushaltsgesetz gesetzlich
vorgeschriebenen Breiten.



