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1. Planungsanlass und Bauleitplanverfahren
1.1. Planungsanlass und Hintergrund

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer plant den Bebauungsplan Nr. 98 (Stdliche Innenstadt) gemaR
§ 13a BauGB fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Malnahmen der Innenentwicklung aufzustellen.

Planungsanlass ist die Koordination verschiedener Investitionsabsichten im Planungsraum,
der hierdurch entstehende hohe Parkdruck sowie die hohe Wohnungsnachfrage. Grundlage
sind weiterhin die im Rahmen des Umgestaltungsprozesses des Stadtkerns formelle und in-
formelle Planungen.

Ausgangspunkt der UmgestaltungsmaBnahmen war und ist das Integrierte Handlungskonzept
fir die Innenstadt Kevelaer (ISHK), das am 12.11.2015 im Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer
beschlossen wurde. Das ISHK dient als Grundlage fiir weitere Planungsprozesse innerhalb der
Innenstadt (siehe Kapitel 3) und ist Voraussetzung fir die Stadtebauférderung. Zudem dient
es als Vorbereitende Untersuchung gemald § 141 BauGB fiir die formliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes ,Innenstadt” (Sanierungssatzung Innenstadt) mit Beschluss vom
12.11.2015.

Das ISHK von 2015 betrifft im Wesentlichen die zentralen Platzbereiche und StralRenziige im
historischen Ortskern. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegt
zunachst nicht im MaBnahmengebiet des ISHK von 2015. Allerdings wurde die stidliche Innen-
stadt im weiteren Verfahren in den Anwendungsbereich einbezogen und befindet sich bspw.
innerhalb des Geltungsbereichs der Sanierungssatzung (vgl. Kapitel 4.5). Des Weiteren wurde
als Antwort auf die vorhandenen stadtebaulichen und funktionalen Mangel ein Stadtebauli-
ches Handlungskonzept — silidliche Innenstadt 2024 erstellt (Kapitel 1.2). Die Ergebnisse des
Konzeptes wurden am 23.01.2024 vom Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlossen und bil-
den eine weitere wichtige Grundlage fir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr.
98.

Um die im Rahmen des Umgestaltungsprozesses entwickelten MaBnahmen planungsrechtlich
zu verankern, die Investitionsvorhaben aufeinander abzustimmen sowie zusatzliche Moglich-
keiten der Nachverdichtung zu schaffen, ist vorgesehen, den Bebauungsplan Nr. 98 (Stidliche
Innenstadt) neu aufzustellen. Mit der Aufstellung wird der seit 1985 rechtskraftige Bebau-
ungsplan Nr. 15 (MarktstralRe) tGberlagert und auBer Kraft gesetzt. Die Entwicklungsmoglich-
keiten fiir eine langfristige Nachverdichtung und Nutzungsmischung werden mit der neuen
Bauleitplanung erleichtert.

1.2. Stadtebauliches Handlungskonzept — Siidliche Innenstadt

Mit den vorliegenden Konflikten und dem damit einhergehenden planerischen Handlungsbe-
darf in der stidlichen Innenstadt, veranlasste die Wallfahrtsstadt Kevelaer im Jahr 2021 die
Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes. Mit der Planung wurden konkrete MaBnahmen
fiir den Stadtraum der stidlichen Innenstadt entwickelt. Konkrete Zielsetzung der Wallfahrts-
stadt Kevelaer war dabei u.a.:

e Einbindung des Planbereiches in die umliegenden Strukturen und Anbindung an den
Kernbereich der Innenstadt
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e Aufwertung des Vorbereiches der 6ffentlichen Einrichtungen an der Bury St. Edmunds-
Stralle

e Konzept zur Nutzung leerstehender Gebaude an der Marktstralle unter Berlicksichti-
gung der Anbindung des Planbereiches an den Kernbereich der Innenstadt

e Konzept zur Folgenutzung des ehemaligen Postgeldandes

Die fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 98 relevanten Ergebnisse und MaRnahmen des
Stadtebaulichen Handlungskonzepts und der Beschlussvorlage vom 23.01.2024 (Beschlussvor-
lage 164/2023) sind im Folgenden zusammengefasst:

Ziel des Stadtebaulichen Handlungskonzepts Sudliche Innenstadt ist eine malRvolle Nachver-
dichtung und Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe, die zu einer Attraktiveren und
Belebung der Innenstadt bei gleichzeitiger Deckung der Wohnraumnachfrage beitragen soll.
Die bestehenden stadtebaulichen und funktionalen Méangel sollen behoben und die Planungs-
vorhaben mehrerer Eigentlimer im Plangebiet aufeinander abgestimmt werden. Dabei soll der
Raum neu geordnet und von einer ,klassischen Rickseite” hin zu einem attraktiven Raum mit
Aufenthaltsqualitdt entwickelt werden. Ein zentraler Aspekt der Umgestaltung ist die Blinde-
lung der Pkw-Stellplatze, die Aufwertung der Gebauderiickseiten durch Ausnutzung der riick-
seitigen Grundstlicksflachen sowie die Verbesserung der Wegebeziehungen und der Anbin-
dung an die Innenstadt sowie die umliegenden Nutzungen. Des Weiteren wird die Folgenut-
zung des 6stlich an das Konzert- und Bliihnenhaus angrenzenden ehemaligen Postgelandes an
der Gelderner Stralle 22 erarbeitet.

Geschossigkeit und Baugrenzen

Die Geschossigkeit des Plangebietes soll vereinheitlicht werden, um eine malivolle Nachver-
dichtung und ein einheitliches Stadtbild zu gewahrleisten. Daflir wird fir die rickwartigen
Grundstilicke im innenliegenden Bereich eine durchgangige Zweigeschossigkeit festgesetzt.
Die Anzahl der Vollgeschosse entlang der MarktstraBe wird einheitlich mit mindestens zwei
und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.

Busankunft

Zunachst war vorgesehen, die Busankunft vom Peter-Plimpe-Platz auf das ehemalige Post-
Gelande an der Geldener Stralle 22 zu verlagern (Ratsbeschluss vom 15.06.2023). Inzwischen
wurde ein alternativer und besser geeigneter Standort fir die Busankunft identifiziert, sodass
diese Funktion nicht mehr zum Tragen kommt. Das Grundstiick kann fiir andere bauliche Nut-
zungen zur Verfligung stehen.

Kaufcenter und Durchgang

Das Kaufcenter am Roermonder Platz pragt den Bereich der stdlichen Innenstadt deutlich.
Seitens des Eigentlimers ist im Rahmen eines Umbaus vorgesehen, im Erdgeschoss attraktive
Ladenlokale und in den Obergeschossen Biironutzungen und Wohnen anzubieten.

Der Durchgang vom Roermonder Platz vorbei am Kaufcenter soll in diesem Kontext verbreitert
werden. Diese MalRnahme fiihrt zu einer besseren Anbindung an die Innenstadt und verbes-
sert die eingeengte Durchgangssituation.
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Nachverdichtung und Aufstockungen

Die ruckwartigen Grundstiicke sollen durch weitere Nutzungen nachverdichtet und aufge-
stockt werden. Oberhalb des vorhandenen Lebensmittel-Discounters im zentralen Bereich des
Geltungsbereiches ist eine Aufstockung durch Wohnungen vorgesehen.

Fir die rlickwartigen Grundstlicke entlang der MarktstralRe ist die Nachverdichtung durch ei-
nen Einzelhandelsbetrieb im Erdgeschoss sowie Wohnnutzungen im Obergeschoss geplant.
Mogliche weitere Nachverdichtungen ergeben sich entlang des Parkplatzes. Dabei soll die
Raumkante geschlossen werden und von einer , klassischen Riickseite” hin zu einem attrakti-
ven Raum mit Aufenthaltsqualitat gestaltet werden.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der gewlinschten Nachverdichtung und den von Privaten angedachten baulichen
Veranderungen ergeben sich neue Stellplatzbedarfe. Durch die Schaffung von mehr Wohn-
raum und weiteren gewerblichen Angeboten im rickwartigen Bereich der MarktstraBe erhoht
sich auch die Nachfrage nach Stellplatzen. Die derzeit dort vorhandenen 60 Stellplatze sind
bereits heute ausgelastet. Mit der Erhéhung der Nachfrage kann es im Bereich der slidlichen
Innenstadt zu einer Uberlastung fiihren. Entsprechend soll das Stellplatzangebot erhéht wer-
den.

Grundsatzlich wird die Bedeutung der siidlichen Innenstadt und der EinfahrtsstralRe Gelderner
StralRe durch den Bau der Umgehungsstrafie OW1 steigen. Die Geldener StralRe wird zukiinftig
die HaupteinfahrtsstraBe aus Richtung Geldern und von der Autobahn A 57 werden. Ziel ist
es, den Verkehr vor Erreichen des Shared Spaces Roermonder Platz abzufangen und zu einem
entsprechenden Parkraumangebot zu leiten.

Vor diesem Hintergrund soll die Umsetzung eines Parkhauses auf dem 6ffentlichen Parkplatz
an der Bury St. Edmund-StraRe in dem Bebauungsplan Nr. 98 ermoglicht werden. Es sollen
Verkehre von der Gelderner StraRRe abgefangen, aber auch ein Alternativangebot fiir Kevelae-
rer Burgerinnen und Birger sowie Gewerbetreibende geschaffen werden. Durch die Errich-
tung des vorgesehenen Parkhauses wiirde sich die Parkplatzkapazitat verdreifachen.

Der Baukorper soll stadtebaulich ansprechend gestaltet sein und nach Moéglichkeit mit Dach-
oder Fassadenbegriinung versehen werden.
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Abbildung 1 Stadtebauliches Handlungskonzept Siidliche Innenstadt

Quelle: Wallfahrtsstadt Kevelaer und Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2023)

1.3. Inhalt, Ziel und Erfordernis der Planung

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane aufzustellen, sobald und so-
weit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Zielsetzung der Wallfahrtsstadt Kevelaer ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen zur Ver-
wirklichung der oben genannten MalRlnahmen des stadtebaulichen Handlungskonzepts von
2024, und anderen, das Plangebiet betreffenden Planungen (vgl. Kapitel 3), zu schaffen. Als
Antwort auf einen angespannten Wohnungsmarkt (vgl. 2.4.5) soll vor allem die Wohnnutzung
langfristig gesichert und weiter entwickelt werden. Dies erfolgt durch das Er6ffnen von Nach-
verdichtungsmoglichkeiten der rlickwartigen Grundstlicke und Aufstockungen. Gleichzeitig
soll der Einzelhandel in der slidlichen Innenstadt gestarkt werden, insbesondere durch den
Umbau des Kaufcenters, die wohnbauliche Nachverdichtung und die Erhéhung des Einzelhan-
delsangebots. Dies dient der Starkung der innerstadtischen Funktion des Plangebietes, und
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der Erweiterung der nordlich angrenzenden historischen Innenstadt gen Stiiden. Das Plange-
biet fungiert insbesondere durch seine Lage als Ubergang bzw. Eingangstor von den angren-
zenden Wohngebieten in die nérdlich angrenzende historische Innenstadt.

Gleichzeitig zielt der Bebauungsplan auf die Neugestaltung des 6ffentlichen Raums insbeson-
dere des Parkraums ab. Durch die Schaffung von Planungsrecht zur Errichtung einer Parkpa-
lette innerhalb des Plangebietes, soll der Verkehr geblindelt und dadurch nicht zuletzt der
Parksuchverkehr reduziert werden.

1.4. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 98 wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Durchfihrung nach §
13a BauGB sind erfiillt, da die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB dient.

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderen MalBnahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine Ver-
lagerung der Flacheninanspruchnahme in die AulRenbereiche und damit weitere Eingriffe in
die Natur und Landschaft vermieden werden. Das Plangebiet ist bereits heute fast vollstandig
versiegelt.

Eine weitere Voraussetzung fiir eine Bebauungsplanaufstellung nach § 13a BauGB ist, dass die
zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht mehr als
20.000 m? betragt oder der Bebauungsplan — bei einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m?
bis 70.000 m? — nach tberschlagiger Priifung unter Berticksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zieht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 41.000 m?. Die im
vorliegenden Bebauungsplan anhand der GRZ ermittelten tiberbaubare Grundstiicksflache im
Allgemeinen Wohngebiet, in den Urbanen Gebieten und im Sonstigen Sondergebiet liegt bei
27884,09 m? und somit zwischen dem Schwellenwert von 20.000 m? und 70.000 m?. Somit ist die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nur zuldssig, wenn
auf Grund einer Uberschldgigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zieht, die nach § 2 Absatz 4 Satz 4 in der
Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Die Behdrden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kén-
nen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Eine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2i.V.m Anlage 2 BauGB wurde im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgefiihrt und liegt als Teil B dieser Begriindung bei.
Aus Inhalt und Zielen des Bebauungsplans Nr. 98 ergibt sich, dass durch die Planung erhebliche
Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind. Eine formliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB ist demnach nicht erforderlich. Der Bebauungsplan kann deshalb im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
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Eine weitere Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemall § 13a
Abs. 1 Satz 4 BauGB, dass durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Des Weiteren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzglter bestehen. Eine Beeintrachtigung der Schutzglter liegt nach
einschlagiger Priifung (vgl. Kapitel 10 dieser Begriindung) nicht vor.

Zudem bestehen nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Somit sind auch die Voraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1
BauGB erfiillt.

Im beschleunigten Verfahren kann gemal} § 13a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Um-
weltprifung (§ 2a Abs. 4 BauGB), einem Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe nach §
3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB und dem
Monitoring (§ 4c BauGB) abgesehen werden.

Von der Moglichkeit gemaR § 13a Abs. 2 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden abzusehen, wird in dem vorliegenden
Bebauungsplanverfahren verzichtet.

Allerdings entbindet das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? bis
70.000 m? nicht von dem Ausgleich von Eingriffen nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Ob durch den Bebauungsplan Nr. 98 Eingriffe, die nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht bereits
vor der planerischen Grundentscheidung erfolgt sind oder zulassig waren, gilt es im weiteren
Verfahren zu priifen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird demnach im weiteren Ver-
fahren koordiniert.

Entsprechendes gilt flr die artenschutzrechtliche Vorprifung.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 liegt in der Gemarkung Kevelaer (053169),
Flur 012. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs und der umfassten Flurstiicke ist dem
Ubersichtsplan zu entnehmen. Die GréRe des Plangebietes betrigt insgesamt ca. 41.000 m?.

Der Geltungsbereich umfasst das Konzert- und Biihnenhaus, die Friihforderstelle, zwei Einzel-
handelsbetriebe und den dazugehorigen Parkplatz, das ehemalige Postgelande sowie die an
die MarktstraBe und Romerstralle angrenzende geschlossene Wohnbebauung und die riick-
wartigen Grundsticksflachen. Das Konzert- und Blihnenhaus sowie das ehemalige Postge-
lande und werden durch den siidlich liegenden Friedhof abgegrenzt.

Der Geltungsbereich ist wie folgt abgegrenzt:
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e Die nordliche Grenze des Geltungsbereichs bildet die Marktstral3e

e die Ostliche Grenze die Gelderner Stralie

e die nord-6stliche Grenze, auf welche die MarktstraSe und die Gelderner Stral3e zulau-
fen, bildet der Roermonder Platz und

e die westliche Grenze die Rémerstralie.

Abbildung 2 Raumlicher Geltungsbereic

Quelle: Darstellung auf ALKIS, Land NRW 2025

3. Informelle Planungen

Aufbauend auf das Integrierte stadtebauliche Handlungskonzept fiir die Innenstadt von
Kevelaer (ISHK) von 2015 wurden weiterfiihrende informelle und formelle Planungen be-
schlossen. Die nachfolgend beschriebenen informellen Planungen betreffen den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 98 direkt oder indirekt. Diese sind:

e Integriertes stadtebauliches Handlungskonzept fiir die Innenstadt von Kevelaer (ISHK)
von 2015

Fachkonzept fiir eine barrierefreie Innenstadt von 2017

Verfligungsfonds von 2017 bis 2026

Machbarkeitsstudie Parkhaus Innenstadt von 2021

Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030 von 2021

Hof- und Fassadenprogramm zur Stadtkernerneuerung von 2022 bis 2025
Stadtebauliches Handlungskonzept siidliche Innenstadt von 2024 (vgl. Kapitel 1.2)
Strategische Ziele fiir die Wallfahrtsstadt Kevelaer von 2024
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3.1. Integriertes stadtebauliches Handlungskonzept fiir die Innenstadt von
Kevelaer (ISHK), 2015

Den dringenden Handlungsbedarf in Bezug auf das Zentrum Kevelaers hat die Stadt erkannt
und im Jahr 2014 die Erarbeitung eines Integrierten Stadtebaulichen Handlungskonzeptes
(ISHK) in Auftrag gegeben. In diesem wurden die Starken und Schwachen der Stadt analysiert,
ein Leitbild fiir die Innenstadt entwickelt, stadtebauliche Konzeptentwirfe erarbeitet und
bauliche MalRnahmen festgelegt. Unter dem Punkt ,Vorbereitende Planung” wurde unter an-
derem auch die Ausarbeitung eines Masterplans vorgeschlagen und durch den Rat beschlos-
sen.

Grund fir das Integrierte Handlungskonzept der Innenstadt Kevelaer war eine dringend erfor-
derliche Starkung der Innenstadt, da diese stadtgestalterische, stadtebauliche sowie funktio-
nale Mangel und Defizite aufwies.

Durch die Zunahme an Internethandel, Leerstdnden bei insbesondere inhabergefiihrten Fach-
geschaften, sinkenden Mieteinnahmen sowie Fehlentwicklungen im Einzelhandel, wurde der
Einzelhandel der Innenstadt wesentlich geschwacht.

Auch die Wallfahrt steht vor Veranderungen. Durch das Zusammenlegen vieler Kirchenge-
meinden, dem demografischen Wandel aber auch durch gednderte Anspriiche an die Wall-
fahrt und das Pilgern, waren angepasste bauliche, funktionale und spirituelle Angebote erfor-
derlich.

Gepragt wird die Innenstadt durch eine kleinteilige Griinderzeitbebauung, die wahrend des 2.
Weltkrieges gliicklicherweise kaum zerstort wurde. So sind rund 130 denkmalgeschiitzte Ge-
baude und viele denkmalwiirdige Gebdude erhalten geblieben. Allerdings weisen vor allem in
Geschiftslagen diese Gebiude eine starke, meist aus den 70er Jahren stammende, Uberfor-
mung auf. Trotz Gestaltungs- und Denkmalbereichssatzung besteht Handlungsbedarf. Zusatz-
lich wird das Wohnen in der Innenstadt Kevelaers zunehmend von einer dlter werdenden Be-
vOlkerung belegt und auch nachgefragt. Barrierefreie Wohnangebote stehen hier allerdings
nur begrenzt zur Verfligung.

Aus der Analyse wurde ein Leitbild mit verschiedenen Leitzielen fiir die Innenstadt von
Kevelaer entwickelt:

e Kevelaers historische Stadtstruktur und besondere Architekturqualitat ist zu erhalten,
zu erganzen und qualitativ weiterzuentwickeln.

e Die Wallfahrt ist und bleibt spiritueller Kern und dynamischer Motor der Innenstadt.
Stadt und Kirche schaffen den Rahmen fiir eine ,,Renaissance” der Wallfahrt.

e Die wallfahrtserganzende 6ffentliche und private Infrastruktur wird an die neuen und
zukunftigen Anforderungen angepasst.

e Die lnnenstadt von Kevelaer ist verkehrlich stark belastet. Die hohen Verkehrsmengen
erfordern Entlastung und Lenkung.

e Die Innenstadt ist gepragt von sehr vielen FuRgangern, mit einem hohen Anteil mobi-
litatseingeschrankter Personen. Sicherheit und Komfort fiir Alle soll erreicht werden.

e Der Einzelhandel in der Innenstadt ist zu starken. Eine funktionierende Nahversorgung
wird erganzt durch Fachgeschafte sowie Pilgerbedarf und Gastronomie.
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e Die Innenstadt ist als Wohnstandort fiir alle Bevolkerungsgruppen aufzuwerten. Ins-
besondere altere Birger wahlen immer haufiger die Innenstadt als Wohnstandort.

e Denkmalgeschiitzte Gebdaude und Ensemble sind das bauliche Kapital der Innenstadt.
Stadtbaukultur und architektonische Gestaltqualitat sind der Mafstab.

e Platze, Grinflachen und Stadteingangen sind gestalterisch aufzuwerten. Aufenthalts-
qualitat fur Gaste und Blirger an belebten und ruhigen Orten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 liegt vollstindig innerhalb des Untersu-
chungsgebietes des ISHK. Es bildet die Grundlage fiir weitere, den Geltungsbereich betref-
fende, Planungsprozesse. Z.B. wurden darauf aufbauend begleitende Instrumente wie u.a. das
Fassaden- und Hofprogramm oder Verfiigungsfonds, sowie ein Masterplan fur den histori-
schen Ortskern / 6ffentlicher Raum in Form eines Gestaltungsleitfaden erarbeitet.

Ein Leitfaden zur Gestaltung der Innenstadt liegt somit vor, der Problemraume innerhalb der
Stadt identifiziert und anhand konkreter Beispiele Empfehlungen fiir eine neue Fassadenge-
staltung gibt. Die Ideen fir eine Neugestaltung beziehen sich auf Schaufenster, Werbeschilder
und weitere Ortstypische Elemente. Der Leitfaden bietet damit eine Orientierung fiir die 6f-
fentlichen Bauprojekte.

3.2 Einzelhandelskonzept (EHK), 2015

Das Biro GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biiro Koln hat 2015 eine
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts von 2008 erarbeitet.

Die folgenden wesentlichen Zielsetzungen sind aus dem Einzelhandelskonzept entnommen:

e Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Kevelaer

e Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes

e Attraktiverung und Weiterentwicklung der Innenstadt, gegenilber dezentralen Stand-
orten

e Schaffung von Investitionssicherheit

e Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit Lebensmitteln und den sonstigen nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten

Im EHK werden die Innenstadt von Kevelaer (Hauptzentrum) sowie der Ortskern von Winne-
kendonk (Nebenzentrum) als zentrale Versorgungsbereiche festgelegt. Die Einzelhandelsent-
wicklung von (groRfldachigen) Einzelhandelsbetrieben mit zentren-/ nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten soll vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Die Ansied-
lung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten soll zum Schutz
der zentralen Versorgungsbereiche an anderen Standorten planungsrechtlich ausgeschlossen
werden.

Fiir den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Kevelaer, in welchem sich der Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans befindet, gelten grundsatzlich keine Beschrankun-
gen hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen: D.h. sowohl grof¥flachige Betriebe als
auch nicht grol¥flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich zulassig.

Zur zukinftigen Einstufung der Sortimente wird im EHK eine Sortimentsliste fiir zentren-, nah-
versorgungs- und nicht zentrenrelevante Sortimente dargestellt.
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3.3. Fachkonzept fiir eine barrierefreie Innenstadt, 2017

Auf Grundlage des Integrierten Handlungskonzepts fiir die Innenstadt hat das Planungsbiiro
Urgatz aus Aachen 2017 das Fachkonzept zur Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum , Komfort
und Sicherheit fur Alle” erstellt.

Zu den Zielen des Projekts gehoren:

e Beseitigung von Barrieren in Form von Oberflachenstrukturen und Héhenunterschie-
den im Rahmen der Stadtkernsanierung.

e Orientierung z.B. durch barrierefreies Wegeleitsystem

e Entscharfung punktuell verkehrlicher Brennpunkte

e AuRenraumnutzung und Aufenthaltsqualitat fir alle Menschen, durch vollumfangliche
Erreichbarkeit und Nutzbarkeit begehrter StraRRen, Platze, Spielplatze, Griinanlagen o-
der Friedhofe

e Wohnungen im Zentrum deren Struktur Mehrgenerationen-Wohnen, Inklusives Woh-
nen und Barrierefreies Wohnen ermoglicht.

e Wallfahrt und Touristik fiir Reisende mit Handicap durch ein grofRes Angebot an barri-
erefreien Unterkiinften und Unternehmungen ermdglichen.

Abbildung 3 Barrierefreie Verbindungsachsen

Geltungsbereich B-Plan Nr. 98 N

N WA\ 5 = . %
/\ TaaP A A\ A\

Quelle: Barrierefrei Konzept 2017 Wallfahrtsstadt Kevelaer und Planungsbiiro Urgatz

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar an der barrierefreien Verbindungsachse 1 ,Soleweg”
und wird von der barrierefreien Verbindungsachse 2P ,Klinkerpfad” durchquert. Der Klinker-
pfad soll eine Reihe von Infrastruktureinrichtungen verbinden und dabei u.a. am Konzert- und
Biihnenhaus entlang gefiihrt werden. Hier gibt es derzeit zwei sehr gefahrliche Stellen: Der
Erker des Blihnenhauses springt in den Gehweg. Das Fachkonzept schlagt eine Sperrung des
betroffenen Gehwegbereiches vor. Zudem bildet eine Stahltreppe als Nebeneingang zum Biih-
nenhaus fiir Blinde eine gefahrliche Sackgasse.
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Um die Passage vom Supermarkt zur MarktstraBe von der Birgerbegegnungsstatte aus, bes-
ser wahrnehmen zu kénnen, wird vorgeschlagen, den Bodenbelag mit leuchtendem Klinker-
pflaster auszustatten. Der riickwartige Teil der Bilrgerbegegnungsstatte sollte ebenfalls mit
einem Blindenleitsystem angebunden und auf dem Vorplatz des Gebdudes Sitzgelegenheiten
aufgestellt werden.

3.4. Verfiigungsfonds, 2017-2026

Zur Unterstitzung burgerlichen Engagements und privater Initiativen an der Stadtkernerneu-
erung existiert seit dem Jahr 2017 in Kevelaer einen Verfligungsfond. Forderfahig sind:

e MaRnahmen und Aktionen zur Aufwertung der Innenstadt, des Stadtbildes und des
Wohnumfeldes

e MaRnahmen zur Belebung des Einzelhandels

e MaBnahmen zur Imagebildung

e MaRnahmen einer wirkungsvollen Offentlichkeitsarbeit

Mogliche MalRinahmen fiir diese Zielsetzungen sind:

Umnutzungskonzepte

Gestaltung von Platzen

Fassadenbegriinung

Kunst im 6ffentlichen Raum

Bepflanzung

Marketing durch Printprodukte und Aktionen

3.5. Machbarkeitsstudie Parkhaus, 2021

Aufgrund der Umgestaltung und Aufwertung des Peter-Plimpe-Platzes als Rathausvorplatz
und der damit verbundenen Uberbauung vorhandener Stellplatze wurde 2021 eine Machbar-
keitsstudie fiir die Planung von 100 innerstadtischen Parkplatzen an drei verschiedenen Stand-
orten, durch das Architekturbliro AX5 architekten PartG mbB erstellt. Eine Vorzugsvariante
wird nicht genannt, stattdessen werden alle drei Standorte als moglich eingestuft.

Einer der Standorte fiir ein potenzielles Parkhaus befindet sich innerhalb des Geltungsberei-
ches und wird im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung planungsrechtlich berlicksichtigt.

Standort 1: Parkhaus — LadestralRe

Die Standortalternative befindet sich ostlich des Zentrums und bietet sich insbesondere an,
weil der Uberregionale Verkehr das Zentrum aus dieser Richtung erreicht.

Standort 2: Parkhaus — Konzert- und Bihnenhaus

Dieser Standort liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 98.
Wie aus der Machbarkeitsstudie hervorgeht, bringt der Standort durch die umliegende Be-
bauung Interessenskonflikte aufgrund von Larm- und Lichtimmisionen mit sich. Vorgeschlagen
werden zwei Parkhaustypen, einmal mit einer geschwungenen Auffahrtsrampe und einmal
mit einer Split-Level-Konstruktion. Bei beiden Konzepten waren Blendschutzelemente und
akustische MaRnahmen notwendig.
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Standort 3: Parkhaus — Kardinal-von-Galen-Stral3e

Diese Standortalternative befindet sich in der westlichen Innenstadt mit guter Erreichbarkeit,
Uber die innerstadtische ErschlieBung. Fiir den Uberregionalen Verkehr wire jedoch in der
Regel das Stadtzentrum zu umfahren, um zum Parkhaus zu gelangen.

3.6. Kommunales Handlungskonzept Wohnen 2030, 2021

Der demografische Wandel sorgt auch in Kevelaer fiir Veranderungen. Zwar ist die Bevolke-
rungszahl vergleichsweise stabil, jedoch sind deutlich Veranderungen in der Bevdlkerungs-
struktur erkennbar. Der Anteil dlterer Einwohner:innen ist gestiegen und der Anteil jlingerer
Einwohner:innen gleichermalRen gesunken. Zudem lasst sich auch fir Iandlich gelegene Stadte
wie Kevelaer eine Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie beobachten. Ein stei-
gender Anteil an Singles, Alleinerziehenden, die Abkehr von der GrofRfamilie und die fort-
schreitende Alterung der Bevoélkerung fiihren zu einem erhéhten Wohnflachenbedarf je Per-
son. Der Bedarf an kleineren Wohnungen steigt. Daraus kann abgeleitet werden, dass auch
bei ricklaufigen Bevolkerungszahlen zusatzliche Wohnungen erforderlich werden. Diese de-
mografischen Veranderungen haben erhebliche Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt. Ins-
gesamt ist der Wohnungsmarkt in Kevelaer daher als angespannt zu bezeichnen. Es gibt einen
Bedarf sowie eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. Daher hat die Wallfahrts-
stadt Kevelaer 2021 das kommunale Handlungskonzept Wohnen 2030 als Grundlage der kiinf-
tigen, lokalen Wohnungs- und Wohnbaulandentwicklung in Kevelaer aufgestellt.

Wohnungspolitische Zielvorgaben:

e Behutsames und vertragliches Bevolkerungswachstum. Angestrebt wird eine Einwoh-
nerzahl von 30.000—-30.500 im Jahr 2030.

e Entwicklung neuer Wohngebiete schwerpunktmaRig in der Kernstadt Kevelaer, ohne
eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung aller Kevelaer Ortschaften zu vernachlassi-
gen.

e Innen- vor AuBRenentwicklung

e Modernisierung, Um- und Ausbau sowie ggf. Riick- und Neubau des nicht mehr zeitge-
maRken Wohnraums im Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhausern.

e Neue Wohngebiete bedarfsgerecht mit Ein-und Zweifamilienhausern sowie barriere-
freiem Geschosswohnungsbau angemessen zu durchmischen.

e Bezahlbaren Wohnraum moglichst angemessen und gleichmaBig auf unterschiedliche
Standorte in der Kernstadt Kevelaer und seinen Ortschaften verteilen.

e Malnahmen- und Handlungskonzept:

e Durch ein vorausschauendes Flachenmanagement mit allen Grundstiickseigentliimern
deren Freiflachen im Regionalplan dargestellten ASB liegen Kaufverhandlungen aufzu-
nehmen.

e Aktivierung von Baullicken

e Aktivierung und Entwicklung innerértlicher Bestandsimmobilien durch Erfassung, Be-
wertung und Beratung.

e Einsatz von Forderinstrumenten wie z.B. durch Erbbaurechte oder 6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau

e Einsatz stddtebaulicher Rechtsinstrumente wie z.B. dem Baugebot gemall § 176
BauGB, Vorkaufsrechten oder der Einfihrung der Grundsteuer C. Ziel der Grundsteuer
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Cist es, steuerliche Anreize zu setzen und damit baureife Grundstiicke fir eine Bebau-
ung zu mobilisieren.

3.7. Hof- und Fassadenprogramm zur Stadtkernerneuerung, 2022-2025

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer unterstitzt privates Engagement der Eigentlimer:innen, welche
die Fassade ihrer Immobilie innerhalb des Geltungsbereichs des ,Hof- und Fassadenpro-
gramms zur Stadtkernerneuerung” sanieren.

Forderfahig sind Fassadenverbesserungen, MalRnahmen zu Entsiegelung, Begriinung von Hof-
und Gartenflachen, MalRnahmen an AuRenwianden und MaRnahmen an Dachern. Maximal
50 % und 50 €/m? von maximal 100 € pro m? umgestalteter Flache konnen Eigentlimer:innen
als Zuschuss erhalten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 und des Férderprogramms Uber-
lagern sich teilweise (siehe Abb. 5). Somit kdnnen Eigentiimer:innen entlang der MarktstralRe
und entlang der Gelderner Strale am Férderprogramm teilhaben.

Abbildung 4 Ausschnitt aus der Geltungsbereichskarte des Hof- & Fassadenprogramms (HuF)
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Quelle: Wallfahrtsstadt Kevelaer und Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

3.8. Strategische Ziele fiir die Wallfahrtsstadt Kevelaer, 2024

Aufgrund vielfaltiger Herausforderungen und immer komplexerer Transformationsprozesse
flir Kommune und Biirger:innen wurden am 19.01.2024 mit dem Beschluss Uber die strategi-
schen Ziele fir die Wallfahrtsstadt Kevelaer die Ziele fiir die ndchsten 10 Jahre festgelegt:

o Kevelaer als Wirtschafts-, Kultur- und Tourismusstandort u.a. durch hohe Aufenthalts-
gualitdten, eine gute Nahversorgung, ein reichhaltiges Kunst- und Kulturangebot und
die Gewinnung von Fachkraften durch Kooperation mit der Rhein-Waal Hochschule.
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e Verkehr, Umwelt, Bauen und Wohnen u.a. durch ein attraktives sowie barrierearmes
OPNV-Angebot, dem Ausbau des Radverkehrs durch FahrradstraBen und eine bera-
tende Unterstitzung fir Eigentlimer von Bestandsgebduden hinsichtlich einer energe-
tischen Sanierung.

e Jugend und Schule u.a. durch die weiterhin hohen Bildungschancen fiir Kinder und Ju-
gendliche, ausgezeichnete Rahmenbedingungen fir die friihkindliche Bildung und die
gualitative Weiterentwicklung von Sport- und Freizeitinfrastruktur.

o Kevelaer als Stadt mit Zukunft u.a. durch eine starke Birgerndahe und Kundenorientie-
rung, eine gute medizinische Versorgung, einen hohen Stellenwert und Unterstiitzung
fiir ehrenamtliches und soziales Engagement sowie einer Starkung der Beliebtheit von
Kevelaer als Wohnort fiir Familien, Senioren und Singles.

e Handlungsfahige Stadt u.a. durch einen nachhaltigen und ausgeglichenen Haushalt, die
Reduzierung der CO2-Emmissionen in Kevelaer auf ein Minimum, einem entgegenwir-
ken des Fachkraftemangels als attraktive Arbeitgeberin sowie ein umfangreiches und
ortsabhangiges Angebot an digitalen Dienstleistungen.

4. Planungsvorgaben
4.1. Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Im derzeit rechtswirksamen Regionalplan Diisseldorf (Stand 29.10.2024) ist das Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 98 ist somit den Zielen der Raumordnung angepasst.

Abbildung 5 Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf

.
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Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf (Stand 2023)

4.2, Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Kevelaer

Der Bebauungsplan ist gemal} § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans zu entwickeln.
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Der Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt Kevelaer stellt das Plangebiet mit unterschiedli-
chen Bauflachen dar. Im Norden und Osten ist eine gemischte Bauflache (braun), im Westen
eine Wohnbauflache (hellrot), im Siiden eine Gemeinbedarfsflache (pink) mit der Zweckbe-
stimmung , Kultur” und 6stlich daneben mit der Zweckbestimmung ,,Post” und im Zentrum
eine Verkehrsflache ,Parkplatz” (gelb) dargestellt.

Abbildung 6 Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Wallfahrtsstadt
Kevelaer

Im Rahmen der Konkretisierung der Darstellungen des Flachennutzungsplans auf Ebene des
Bebauungsplans gemald § 8 Abs. 2 BauGB ergibt sich eine geringfligige Abweichung. Dies be-
trifft die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes an der MarktstraRe Nr. 47 bis 69 und
Romerstralle 1, welche im FNP als gemischte Baufldache dargestellt wird. Gleichwohl sind die
Festsetzungen des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da die Grund-
konzeption des Flachennutzungsplans nicht beriihrt wird. Eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung, wie sie sich aus dem FNP ergibt, wird nicht beeintrachtigt.

Die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes, in einer im FNP dargestellten gemischten
Bauflache, ergibt sich aus der Zielsetzung sowie der Bestandssituation, welche Gberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt ist. Gleichwohl sind die anderen, das Wohnen erganzenden Nut-
zungen, im Allgemeinen Wohngebiet weitgehend ebenfalls zuldssig oder ausnahmsweise zu-
lassig. Dementsprechend weisen die Festsetzungen des Allgemeinen Wohngebietes durchaus
einen gemischten Gebietscharakter auf und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
wird nicht berihrt.

4.3. Landschaftsplan und Schutzgebiete

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen
zum Anschluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht sollen in den Be-
bauungsplan gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen werden, soweit sie zu sei-
nem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaRig sind.
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Schutzgebiete und Schutzobjekte auf EU- und/oder nationaler Ebene werden durch die Bau-
leitplanung nicht berihrt. Das Plangebiet liegt in keinem FFH-Gebiet. Gesetzlich festgesetzte
geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 42 Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG NW) sind im Geltungsbereich nicht bekannt und kdnnen aufgrund des
hohen Versieglungsgrades ausgeschlossen werden.

Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,LSG Niers- und Fleuthniederung” (LSG-KLE-
00061) liegt ostlich in ca. 760 m Entfernung zum Plangebiet und hat keine Auswirkungen auf
die weitere Planung.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 11 von
Kevelaer. Es gibt somit keine Auswirkungen auf das weitere Planvorhaben.

Der Geltungsbereich liegt weder in einer Trinkwasserschutzzone, noch im Bereich des Grund-
wassernutzungsverbots.

4.4, Bebauungsplane

Fir das Plangebiet bestehen der seit dem Jahr 1985 der rechtskraftige Bebauungsplan
Kevelaer Nr. 15 (MarktstraRe) sowie dessen 1. Anderung aus dem Jahr 2017.

Die raumliche Gliederung und stdadtebauliche Ordnung wird durch den Bebauungsplan Nr. 15
(MarktstraRe) weitreichend festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt, aufbauend auf den Flachennutzungsplan, (iberwiegend Kerngebiete
(MK) fest. Im Westen sind angrenzend an die RomerstralRe Allgemeine Wohngebiete (WA)
festgesetzt, im zentralen nord-6stlichen Geltungsbereich Mischgebiete (Ml). Entlang der siid-
lichen Bebauungsplangrenze sind drei Gemeinbedarfsflaichen ausgewiesen. Die Gemeinbe-
darfsfliche an der slid-westlichen Geltungsbereichsgrenze hat die Zweckbestimmung
,Frihforderzentrum®, dstlich daneben die Zweckbestimmung ,,Schulische und Biirgerschaftli-
che Einrichtungen” und die Gemeinbedarfsfliche an der slid-6stlichen Geltungsbereichs-
grenze die Zweckbestimmung ,Post”.

Nordlich an die Gemeinbedarfsflichen angrenzend, im zentralen Geltungsbereich, sind Ver-
kehrsflaiche mit den Zweckbestimmungen ,,Parken” und ,Fulweg” festgesetzt.

Die Festsetzung von Kerngebieten zielt auf die Starkung der innenstadtnahen Gebiete mit ei-
nem vielfaltigen Geschaftsangebot ab. Zudem soll die Attraktivitat durch zentrale Wohnberei-
che gesteigert werden. Die Kerngebiete unterscheiden sich durch die festgesetzte GFZ und
Anzahl der Vollgeschosse in der Nutzungsschablone.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan Kevelaer Nr. 15 (MarktstraBe) dargestellt, sind
die Ziele im Wesentlichen:

e ,ein Angebot zu einer mallvollen baulichen Verdichtung zu schaffen

e rickwartige Andienungsmoglichkeiten der geschlossen bebauten Gebaudezeilen an
den vorhandenen StraRen zu bieten

e die nach wie vor unbefriedigende Parkplatzsituation fiir den Innenstadtbereich zu ent-
scharfen

e Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich ansprechende Gestaltung des Umfeldes der
Gemeinbedarfseinrichtungen zu schaffen.”
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Durch die Baulinien entlang der MarktstraBe und Romerstralie wird eine geschlossene Gebau-
defront zur StraRe hin zwingend festgesetzt. Die Baulinien im inneren Bereich an den riickwar-
tigen Grundstiicksgrenzen entlang zum inneren Parkplatz ausgerichtet, unterstiitzen die stad-
tebauliche Ordnung und definieren die Raumkanten zur inneren ErschlieBung und zum Park-
platz. Die durch den Bebauungsplan Nr. 15 avisierte geschlossene Bebauung im inneren Gel-
tungsbereich, wurde allerdings nicht realisiert.

Die Friihforderstelle, die Schule, das Konzert- und Bilhnenhaus, sowie das Postamt sind zeich-
nerisch innerhalb der Gemeinbedarfsflache tGiber Baufenstern definiert. Durch die Ausweisung
einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBgangerbereich/Fulweg” werden o6ffent-
liche Platze vor den Gemeinbedarfsflachen geschaffen.

Der zu dem Kaufcenter zugehorige Parkplatz wird durch Festsetzungen zum Anpflanzen von
Einzelbdumen strukturiert.

Abbildung 7 Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 15 (Marktstrae) von 1985

Quelle: Wallfahrtsstadt Kevelaer

Innerhalb der Kerngebiete, Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete werden die liberbau-
baren Grundstiicke zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster verlaufen ent-
lang der angrenzenden StralRen. Innerhalb der Baugebiete sind mehrere parallel zur Stralle
verlaufende Baufenster festgesetzt, die sich ihren Festsetzungen lber die Anzahl von Vollge-
schossen unterschieden. Zur MarktstraRe und RomerstralSe hin ist die Zahl der Vollgeschosse
Uberwiegend zwingend auf zwei und drei Vollgeschosse festgesetzt. Die dahinterliegenden
rickwartigen Baufenster setzen keine zwingende Anzahl von Vollgeschossen fest und die
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Hohe nimmt im Allgemeinen ab und erhoht sich wieder an den zur inneren ErschlieBung lie-
genden Baufenstern. Die gestaffelte Bauweise gewadhrleistet somit eine hohere Anzahl der
Vollgeschosse zu den jeweiligen Gebaudevorderseiten und nimmt in der Hohe zu den jeweili-
gen Gebauderiickseiten ab.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 (MarktstraRe) wurde am 30.05.2017 vom Rat der
Wallfahrtsstadt Kevelaer als Satzung beschlossen. Ziel des Anderungsverfahrens war es, die
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen zu dandern, da deren Lage eine
Bebauung nach den Vorstellungen der Eigentiimerin nicht zulieR. Die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 zielt darauf ab, die zukiinftige bauliche Entwicklung der Flache so zu lenken,
dass eine stadtebaulich und gestalterisch harmonische Fortentwicklung der bestehenden Be-
bauungsstruktur gewahrleistet wird.

Der nordliche, vormals als Mischgebiet ausgewiesene Bereich wird zu einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA), da in diesem Bereich die in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen
stadtebaulich nicht gewlinscht sind. Die nicht mehr benétigte Stellplatzanlage wird durch das
WA und die liberbaubaren Grundstiicksflaichen lberplant. Das MaR der baulichen Nutzung
wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
sowie der Zahl der maximal zuldssigen Anzahl von zwei Vollgeschossen bestimmt. Zudem wird
im Zuge der Anderungsplanung die bisher festgesetzte geschlossene Bauweise in eine offene
Bauweise geandert.

Abbildung 8 Ausschnitt 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 15 (2017)
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4.5, Sanierungssatzung

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 98 befindet sich voll-
standig innerhalb des Sanierungsgebietes ,Innenstadt”, welches am 12. November 2015
durch den Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer beschlossen wurde.
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Grundlage fir die Festlegung des Sanierungsgebietes waren stdadtebauliche Missstdnde im
Sinne von § 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB. GemaR § 141 BauGB wurde ein Integriertes stadte-
bauliches Handlungskonzept (siehe Kapitel 3.1) als vorbereitende Untersuchung erarbeitet
und vom Rat der Stadt Kevelaer am 12. November 2015 als Bestandteil der Sanierungssatzung
beschlossen. Die Sanierungsmallnahme wird im vereinfachten Verfahren gemal § 142 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt. Ziel der Sanierungsmalinahme ist die Verbesserung und Umgestaltung
des Sanierungsgebietes.

Da zwei bauliche UmgestaltungsmaBnahmen noch nicht begonnen wurden, hat der Rat der
Wallfahrtsstadt Kevelaer mit Beschluss vom 22.02.204 den urspriinglichen Beschluss, die Sa-
nierung bis zum 31.12.2025 durchzufiihren aufgehoben und die Sanierungssatzung bis zum
31.12.2025 verlangert.

4.6. Vorkaufsrechtsatzung

Fiir den Bereich der sidlichen Innenstadt Kevelaer wurde am 10. September 2021 durch den
Rat der Wallfahrtsstadt Kevelaer die Vorkaufrechtssatzung ,Stidliche Innenstadt” gemaR § 25
Abs. 1 Nr. 2 BauGB beschlossen. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
steht der Wallfahrtsstadt Kevelaer in dem in § 2 der Vorkaufsrechtsatzung ,,Stdliche Innen-
stadt” bezeichneten Gebiet ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB an
bebauten und unbebauten Grundstiicken zu. Das Satzungsgebiet und der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes tiberschneiden sich teilweise.

Abbildung 9 Geltungsbereich der Vorkaufsrechtsatzung ,Siidliche Innenstadt”

Quelle: Wallfahrtsstadt Kevelaer

4.7. Gewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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4.8. Geologie, Bodenverhiltnisse

Die Geologische Karte NRW weist fiir den raumlichen Geltungsbereich den Bodentyp ,,Gley-
Humusbraunerde” aus. Die Bodenartgruppe des Oberbodens wird als ,,stark lehmig-sandig”
angegeben. Die Grundwasserstufe wird als Stufe 4 — sehr tief — 13 bis 20 dm bestimmt.

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 0 sowie der Untergrundklasse T gemal der Karte der
Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen Karte der Erdbebenzone und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland im Malstab 1:350.000, Bundes-
land Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149, Fassung April 2005. GemaR des zu-
grunde gelegten Gefahrdungsniveau ist ein Intensitatsintervall von 6,0 bis < 6,5 zugeordnet.
Auf die potenzielle Erdbebengefdahrdung wird deshalb hingewiesen.

4.9, Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung Nr. 98 wird bis zur Veréffentlichung nach §§ 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB ein schalltechnisches Prognosegutachten erstellt werden.

4.10. Eigentumsverhdltnisse

Die 6ffentliche Verkehrsflache und die Gemeinbedarfsflache sind im Eigentum der Wallfahrts-
stadt Kevelaer. Das ehemalige Postgelande, welches im vorliegenden Bebauungsplan als Ur-
banes gebiet (teilweise MU3) festgesetzt wird, befindet sich ebenfalls im kommunalen Eigen-
tum. Die Baugebiete liegen im privaten Eigentum.

5. Bestandssituation
5.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage der Wallfahrtsstadt Kevelaer.

Im Norden schliel3t der Geltungsbereich die Mischbebauung entlang der MarktstraRe und im
Westen die Misch- bzw. Wohnbebauung entlang der RomerstralRe mit ein. Die Gebadude sind
in geschlossener Bauweise und einheitlicher Bauflucht mit zwei bis drei Vollgeschossen ent-
lang der MarktstralRe ausgerichtet. Die Erdgeschosse sind mit verschiedenen iberwiegend ge-
werblichen, aber auch sozialen Nutzungen und Dienstleistungen sowie Wohnnutzungen be-
legt.

Im Siiden schlielt der Geltungsbereich die Frihforderstelle Kevelaer, die 6ffentliche Begeg-
nungsstatte und das Konzert- und Blihnenhaus ein, die aus einzelnen, miteinander verbunde-
nen Baukorper bestehen. Die Geltungsbereichsgrenze verlauft stidlich dieses Gebdudekom-
plexes entlang des angrenzenden Friedhofs. Stidwestlich ist das ehemalige Postgelande in den
Geltungsbereich einbezogen.

Im Osten verlauft der Geltungsbereich entlang der Gelderner StraRRe und schlieRt das ehema-
lige Postgelande, eine geschlossene Blockrandbebauung, das Kaufcenter und im Nordosten
teilweise den Roermonder Platz zwischen der Gelderner Strafde und der MarktstraBBe mit ein.
Die geschlossene Blockrandbebauung 6stlich des Konzerthauses in ein bis zwei geschossiger
Bauweise, ist Uiberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Es befinden sich einzelne Dienst-
leistungsbetriebe in den Erdgeschossen.
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Nordlich dieser Gebaude und des Konzert- und Bihnenhauses verlauft die Bury St- Edmund-
StralBe von Ost nach West durch das Plangebiet. Mittels der Bury St. Edmund-Stralle werden
die zentral gelegenen Parkplatze erschlossen.

Nordlich der Frihforderstelle liegen ein Spielplatz sowie ein 6ffentlicher Parkplatz. Westlich
des Parkplatzes befindet sich ein Hotel. Davon nérdlich liegen Garagen und zwei freistehende
Wohnhauser. Dahinter liegen die Garten der geschlossenen Bebauung zur Marktstralle und
Rémerstralle.

Im nord-0Ostlichen Geltungsbereich liegt der Roermonder Platz, der die Eingangssituation zum
Kernbereich der Innenstadt bildet. Trotz des hohen Verkehrsaufkommens wurde der Roer-
monder Platz im Jahr 2003 zu einem so genannten Shared-Space umgestaltet. Der so funktio-
nierende Platz erhielt mit dieser Gestaltung (iberregionale Aufmerksamkeit in Fachkreisen.

Der Roermonder Platz wird an seiner Stidseite durch das groBvolumige Kaufcenter begrenzt.
Dieses steht momentan im Erdgeschoss leer, die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters
im Erdgeschoss und Biiros und Wohnnutzungen in den Obergeschossen sind geplant. Der Bau
aus den 70er Jahren entspricht nicht mehr heutigen Gestaltungsvorstellungen, ein Umbau des
Gebaudes ist vorgesehen.

Zudem befindet sich ein weiterer Lebensmittel-Discounter im Zentrum des Plangebietes. Es
ist vorgesehen, das Gebaude mit Wohneinheiten im ersten Obergeschoss aufzustocken.

Die hinteren Grundsticksflachen der RomerstralRe und MarktstraBe sind teilweise bebaut und
teilweise begrint.

Abbildung 10 Planungsgebiet und Bestand

4 b R y . s N

Quelle: Land NRW 2025 (abgerufen am 04.04.2025) und Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH
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5.2. Umfeld des Plangebietes

Kevelaer ist einer der wichtigsten Marienwallfahrtsorte Deutschlands. Nach Aussagen der Kir-
che ziehen jahrlich ca. 800.000 Pilger:innen nach Kevelaer. Der Ort bietet spirituelle Einkehr,
gemeinschaftliche Gottesdienste und seelsorgerische Begleitung. Seine religiose, historische
und kulturelle Bedeutung macht Kevelaer zu einem zentralen Ort christlicher Glaubenspraxis.
Entsprechend ist das ndhere Umfeld des Plangebiets durch kirchliche Gebdude und Einrich-
tungen gepragt.

Zudem schlief3t das Plangebiet siidlich an die Kevelaerer Innenstadt und Altstadt an. Das na-
here Umfeld ist aufgrund der innerstadtischen Lage durch hohe Nutzungsmischung gepragt:
Wohnen, 6ffentliche Gebadude, Schulen, Kirchen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie
und der Bahnhof von Kevelaer. Die Lage des Plangebietes bildet den Ubergang von angren-
zenden Nutzungen, wie Wohngebiete, Griinflichen, Gewerbegebiet in die nordlich angren-
zende kleinteilige und historische Innenstadt.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend, entlang der Markstralle und um den Peter-Plimpe-
Platz liegen offentliche Gebaude, darunter die Stadtverwaltung Kevelaer und das Birgerbiro
sowie Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und ein Parkplatz. Im weiteren nordlichen
Verlauf befinden sich die Altstadt mit einer dichten Bebauung und Nutzungsmischung und die
Basilika St. Marien. Die FuRgangerzone der HauptstraBe als wichtige EinkaufsstraBe geht vom
Roermonder Platz ab. Daran angrenzend liegt die Kirche St. Antonius.

In Richtung Westen befinden sich ein Kloster, eine Griinanlage und eine Schule. Dahinter be-
ginnt vermehrt Wohnbebauung.

Sudlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend liegt ein Friedhof.

Im Osten entlang der Gelderner StralRe befindet sich eine Mischbebauung aus Wohnen, Gast-
ronomie und Dienstleistungen. Dahinter liegt der Bahnhof Kevelaer und davon 6stlich ein Ge-
werbegebiet.

5.3. Verkehrliche Situation

Die groBraumige verkehrliche ErschlieBung der Kevelaer Innenstadt erfolgt liber die Bundes-
stralle B9 und im weiteren Verlauf Gber die Bundesautobahn 57.

Das Plangebiet ist in der Ost-West-Achse Uber die Marktstralle erschlossen, die im weiteren
Verlauf nach Osten Uber die Bahnstral3e in die B9 verlauft und nach Westen Uber die Twiste-
dener Strafle nach Twisteden.

Die Stadt beantragte bereits 1955 eine UmgehungsstraRe, um die von Pilgern stark besuchte
Innenstadt vom Durchgangsverkehr zu entlasten. Im Juni 2002 wurde die OW 1 (L 486), erster
Bauabschnitt mit 3,6 km Lange, fiir den Verkehr freigegeben. Da bis heute der zweite Teil der
OW1 und damit die Anbindung an die Autobahn A57 fehlt, wird die Innenstadt noch immer
massiv vom Durchgangsverkehr belastet.

Eine OPNV-Anbindung des Plangebietes besteht durch die Haltestellen , Kevelaer Altes Rat-
haus” an der Marktstralle im Nordwesten und , Kevelaer St.-Antonius-Kirche” angrenzend im
Osten. Beide Haltestellen sind liber die Buslinie 73 an den Bahnhof Kevelaer und Weeze an-
gebunden.
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Der an den Regionalverkehr angebundene Bahnhof Kevelaer liegt in fuBlaufiger Erreichbarkeit
ca. 400 m ostlich des Geltungsbereichs. Der Bahnhof wird wochentags halbstiindig und am
Wochenende stiindlich vom Niers-Express (RE10) von Kleve (iber Krefeld nach Disseldorf an-
gefahren.

Der internationale Flughafen Weeze befindet sich nur 15 Autominuten entfernt.

6. Regelungen des Bebauungsplanes
6.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der zuldssigen baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 98 (Stid-
liche Innenstadt) folgende Baugebiete festgesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Urbanes Gebiet (MU)
e Sonstiges Sondergebiet , Kaufcenter und Wohnen*

Allgemeines Wohngebiet

Fiir den Geltungsbereich an der Romerstralle und an der Markstralle 47—-69 wird als Art der
baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

Dies begriindet sich durch den Gebietscharakter der Bestandsbebauung entlang der Rémer-
straBe und im Ubergangsbereich der MarktstraRe zur RémerstraRe. Vor dem Hintergrund der
sich durch den demografischen Wandel abzeichnenden Handlungserfordernisse und der ge-
stiegenen Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum, ist es Zielsetzung der Wallfahrtsstadt
Kevelaer die innerstadtische Wohnnutzung langfristig zu erhalten und zu férdern.

Die Nutzungsgrenze des Allgemeinen Wohngebiets (WA) bericksichtigt bestehende Grund-
stliicksgrenzen und Realnutzungen und entspricht im Wesentlichen der bisher im Bebauungs-
plan Nr. 15 (MarktstralRe) festgesetzten Nutzungsgrenze. In dem Bereich entlang der Markt-
straBe 47-69 wird das Allgemeine Wohngebiet um das bisher im Bebauungsplan Nr. 15 aus-
gewiesene Kerngebiet erweitert. Dies begriindet sich darin, dass der Bestand entlang der
Markstrafie liberwiegend Wohnnutzungen aufweist. Diese soll hier auch in den Erdgeschoss-
wohnungen erhalten und planungsrechtlich gesichert werden.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich Giberwiegend Wohnbebauung. Das All-
gemeine Wohngebiet bildet somit den Ubergang der westlich angrenzenden Wohnnutzung
zur Ostlich und nordlich angrenzenden Innenstadt und Altstadt. Damit ergibt sich eine harmo-
nische innerstadtische Nutzungsstruktur.

Neben der Wohnnutzung ist ein weiteres stadtebauliches Ziel die belebende Ansiedlung von
Einzelhandel und Dienstleistungen, sowie sozialen bzw. kulturellen Einrichtungen in den Erd-
geschossen und Wohnungen in den Obergeschossen. Um dieser Nutzungsmischung gerecht
zu werden, sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen ober-
halb des ersten Vollgeschosses nur ausnahmsweise zuldssig.

Die Allgemeine Zweckbestimmung ,vorwiegend Wohnen“ nach § 4 Abs. 1 BauNVO bleibt un-
berihrt.
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Innerhalb des WA getroffene differenzierte Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und der zuldssigen Bauweise werden per Baugrenze und mittels der Line zur Abgrenzung un-
terschiedlicher Nutzungen nach § 16 Abs. 5 BauNVO getroffen.

Ausschluss von Nutzungen
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

e Nr. 3 ,Anlagen fur Verwaltungen”
e Nr.4 ,Gartenbaubetriebe” und
e Nr.5 ,Tankstellen”

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind somit nicht zuldssig. Der Ausschluss
von Anlagen fiir Verwaltungen begriindet sich darin, dass im Plangebiet aufgrund der raumli-
chen Nahe zur Innenstadt neben Wohnnutzungen primar Einzelhandel und Dienstleistungen
gestarkt werden sollen. Zudem befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes be-
reits einige Verwaltungsgebdaude und offentliche Einrichtungen (wie bspw. die Stadtverwal-
tung nordlich des Plangebietes).

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen begriindet sich mit der groRen Fla-
cheninanspruchnahme durch diese Betriebe, die an anderen Stellen im Stadtgebiet Kevelaer
deutlich geeigneter untergebracht werden kénnen und an anderen Stellen auch zulassig sind.
Die Nutzung durch die genannten Betriebsarten wiirde der stadtebaulichen Ordnung und der
kleinteiligen Innenstadtstruktur widersprechen.

Urbanes Gebiet

Es wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt und entsprechend der vor-
gesehenen zuldssigen Nutzungen gegliedert.

Fiir den Bereich entlang der MarktstraBe 45a—1 und den dazugehdrigen riickwartigen Grund-
stiicken wird als Art der baulichen Nutzung ein Urbanes Gebiet (MU1) gemall § 6a BauNVO
festgesetzt. Dieser Bereich war bislang als Kerngebiet (MK) mit zuldssiger Wohnnutzung in den
Obergeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung ist nach einschlagiger Rechtsprechung und der
aktuellen BauNVO nicht mehr moglich, wonach Wohnen in Kerngebieten nur ,fir Teile” fest-
gesetzt werden kann (§ 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO).

Die rlickwartigen Grundstiicke im MU1, die zur innenliegenden 6ffentlichen Verkehrsflache
ausgerichtet sind, waren im Bebauungsplan Nr. 15 als Mischgebiet (M) festgesetzt. Die in ei-
nem Mischgebiet nach § 6 Abs. 1 BauNVO in der Regel vorauszusetzende halftige Mischung
von Wohnen und Gewerbe hat sich allerdings nicht entwickelt. Ein Urbanes Gebiet bietet
mehr Flexibilitat im Sinne einer bedarfsgerechten Stadtentwicklung.

Entlang der Bury St. Edmund-StralRe im slid-westlichen Geltungsbereich wird ein Urbanes Ge-
biet (MU2) gemall § 6a BauNVO festgesetzt. Dieses Baugebiet war im Bebauungsplan Nr. 15
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Mit dem Urbanen Gebiet wird auch der Tatsache
Rechnung getragen, dass hier ein Hotelstandort liegt, der erhalten und weiter entwickelt wer-
den soll (Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in einem Allgemeinen Wohngebiet nur
ausnahmsweise zuldssig). Gleichzeitig soll auch langfristig eine flexible (Nach-)Nutzung von
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entweder Wohnen und Gewerbe aber auch sozialen oder kulturellen Einrichtungen moglich
sein. Die Festsetzung Urbanes Gebiet (MU2) ist vor diesem Hintergrund folgerichtig.

Das dritte Urbane Gebiet gemaR § 6a BauNVO (MU3) umfasst die Grundstlicke zwischen der
Bury St. Edmund-StralRe 1-3 und der Gelderner Stralle 14-16 im std-0Ostlichen Geltungsbe-
reich. Der Bereich an der Bury St. Edmund-StralRe war im Bebauungsplan Nr. 15 als Kerngebiet
festgesetzt, das sldlich daran angrenzende ehemalige Postgelande an der Gelderner StralRe
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Post”. Diese Nutzung wurde aufgegeben
und mit der Festsetzung Urbanes Gebiet wird ein breites Nutzungsspektrum mit flexibler und
langfristig gesicherter Nutzung durch Wohnen und Gewerbe, aber auch sozialen oder kultu-
rellen Einrichtungen zu ermdoglicht. Entsprechendes gilt fiir den Bereich an der Bury St. Ed-
mund-Stral3e.

Die Nutzungsgrenze der Urbanen Gebiete (MU1, MU2 und MU3) beriicksichtigt bestehende
Grundstilicksgrenzen und Realnutzungen und entspricht im Wesentlichen der bisher im Be-
bauungsplan Nr. 15 (MarktstraRBe) festgesetzten Nutzungsgrenze zwischen Kerngebiet (MK)
und Mischgebiet (MI). Die Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet” ermdoglicht eine breite und
flexible Nutzungsmischung. Im Gegensatz zu Misch- und Kerngebietsfestsetzungen kann die
bestehende vorwiegende Wohnnutzung erhalten und weiter entwickelt werden.

Der Zielsetzung fiir das Plangebiet eine zukunftsweisende und innenstadttypische Nutzungs-
mischung zu ermoglichen wird mit den Festsetzungen Urbaner Gebiete Rechnung getragen.
Wohnen und Gewerbe sowie soziale und kulturelle Einrichtungen kénnen kombiniert werden
und dadurch eine innenstadttypische Nutzung entwickeln. Gleichzeitig kann der steigenden
Nachfrage nach Wohnraum in der Innenstadt entsprochen werden.

Ausschluss von Nutzungen

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU1, MU2 und MU3, sind die Nutzungen, die nach § 6a Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans
und sind somit nicht zulassig. Diese sind:

e Nr.1,Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind” und
e Nr. 2 ,Tankstellen”.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten begriindet sich mit der stadtebaulichen Zielsetzung,
mogliche Nutzungskonflikte zu vermeiden. Da die Offnungszeiten von Vergniigungsstitten, z.
B. Spielhallen und Wettbiiros, regelmaRig auch die Nachtzeit betreffen, kénnen An- und Ab-
fahrtgerausche oder der Aufenthalt von Besuchern und Kunden im Freien zur Stérung der
Wohnfunktion flihren. Spielhallen und Wettbliros wiirden weiterhin der Zielsetzung wider-
sprechen die Innenstadt zu beleben und kleinteiligem Einzelhandel und Gastonomie Entwick-
lungsmoglichkeiten zu geben. Trading-Down-Effekte und Verdrangungen kdnnen Uber den
Ausschluss von Vergniigungsstatten vermieden werden.

Zudem tragt der Ausschluss von Vergnligungsstatten der herausgehobenen Funktion der Wall-
fahrtstadt Kevelaer als anerkannter Wallfahrtsort Rechnung und dient dem Schutz dieses be-
sonderen Charakters. Wallfahrtsorte zeichnen sich durch ihre religiose und kulturelle Bedeu-
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tung sowie durch eine hohe Besucherfrequenz aus, insbesondere durch Pilgerinnen und Pil-
ger, Familien, Schulklassen sowie religiose Gruppen. Vergniigungsstatten stehen mit den cha-
rakterpragenden Funktionen eines Wallfahrtsortes im Konflikt, da sie eine regelmaRig eine
negative Umfeldwirkung entfalten, die sich nachteilig auf das Ortsbild und die Entwicklung
touristischer und religioser Angebote auswirkt.

Die Nutzung , Tankstellen”, die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden
kann, wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans und ist somit nicht zuldssig. Diese Festset-
zung ist damit begriindet, dass die Nutzung einer Tankstelle nicht mit der angestrebten stad-
tebaulichen Struktur an diesem Standort vereinbar ist. Es ist Zielsetzung der Wallfahrtsstadt
Kevelaer, eine gemischte Innenstadtnutzung zu fordern und das Erscheinungsbild der sidli-
chen Innenstadt insgesamt aufzuwerten. Eine Tankstelle wiirde zu diesem Ziel nicht beitragen
und widersprache der stadtebaulichen Struktur.

Da eine Abgrenzung zu den zu Vergniligungsstatten zugehorigen Nutzungsarten (z.B. bei der
Nutzung Wettbliro) sowie zu den als Gewerbeunterart allgemein zuldssigen Nutzungen nicht
eindeutig definiert ist, werden im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 98 per textlicher Festset-
zung die folgenden spezifischen Betriebstypen als Unterarten der Gewerbebetriebe ausge-
schlossen:

Billard-Cafés

Shisha-Bars

Wettbiros

Sex- / Erotikgeschéafte mit oder ohne Videokabinen
Bordelle oder bordellartige Betriebe

Da solche Nutzungen auch in den festgesetzten Urbanen Gebieten (MU1, MU2 und MU3) un-
ter Umstdanden zugelassen werden konnten, werden diese Arten gemaR § 1 Abs. 5i.V.m. § 1
Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen und sind somit nicht zuldssig.

Diese Nutzungen sind nicht mit der genannten planerischen Zielsetzung vereinbar, hier eine
zukunftsweisende innerstadtische Nutzungsmischung mit gestarkter Wohnfunktion zu entwi-
ckeln. Gleichzeitig konnten solche Nutzungen mit dem ausgepragten Charakter und ge-
winschten Erscheinungsbild von Kevelaer als Wallfahrstadt, wie bereits beschrieben, in Kon-
flikt stehen. Eine Ansiedlung solcher Betriebe wiirde die geplanten und vorhandenen Nutzun-
gen negativ pragen. Daher begriindet sich der Ausschluss dieser Unterarten der Gewerbege-
biete in den Urbanen Gebieten (MU1, MU2 und MU3).

Horizontale Gliederung MU1

Im Urbanen Gebiet MU1 entlang der Marktstral3e sind nach § 1 Abs. 7 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO
die nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen

e Nr. 2 ,Geschafts- und Blirogebaude”

e Nr. 3 ,Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes”

e Nr. 4 ,sonstige Gewerbebetriebe” und

e Nr. 5 ,Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke”
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im Erdgeschoss zuldssig und in den Obergeschossen nur ausnahmsweise zulassig.

Zudem wird gemaR § 6a Abs. 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, dass im Erdgeschoss an der Stra-
RBenseite die Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig ist.

Durch diese Festsetzungskombination soll eine gewerbliche Erdgeschossnutzung und eine
Wohnnutzung in den Obergeschossen geférdert werden. Dadurch soll die MarktstraRRe in ihrer
innerstadtischen Funktion als Einkaufsstralle bzw. mit sozialen und kulturellen oder anderen,
das Wohnen nicht wesentlich stérenden Nutzungen, gestarkt werden. Die Marktstral3e stellt
eine wichtige Verbindung zur Innenstadt her, da sie in den Roermonder Platz als ,,Eingangstor”
zur Innenstadt ibergeht. Die davon abgehende HauptstraRe ist eine der Haupteinkaufstrallen
in der Kevelaerer Innenstadt und fiihrt direkt ins historische Wallfahrt-Zentrum.

Durch diese Festsetzung soll eine Balance zwischen Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben geschaffen und das Innenstadtbild durch kleinteiliges Gewerbe und Dienst-
leistungen in den Erdgeschossen aufgewertet werden.

Sonstiges Sondergebiet

GemaR § 11 Abs. 2 BauNVO wird fiir den Bereich des Kaufcenters ein Sonstiges Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen“ festgesetzt. Das
Sondergebiet dient der Unterbringung des bestehenden und geplanten groRflachigen Einzel-
handels sowie von Wohnungen innerhalb des sogenannten Kaufcenters.

Als Sondergebiete sind solche Bereiche festzusetzen, die sich von den Baugebietskategorien
nach den §§ 2 bis 10 der BauNVO wesentlich unterscheiden. Fiir Sondergebiete kann auch ein
Mix verschiedener Nutzungen festgesetzt werden, sofern dieser Nutzungsmix nicht auch
durch eine andere Gebietskategorie gemal §§ 2 bis 10 BauNVO definiert ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 98 umfasst den ,Kaufcenter“-Standort an der
Gelderner StraBe Nr. 10 bis 12 sowie die dazugehorigen Parkplatze, die bereits (iber den Be-
bauungsplan Nr. 15 als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt sind. Der Bereich fiir einen groRfla-
chigen Einzelhandel soll um Wohnnutzungen erganzt werden. Nach § 11 Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO kommen fir Sonstige Sondergebiete insbesondere Einkaufszentren und grol¥flachige
Einzelhandelsbetriebe in Betracht. Die Festsetzung eines Sondergebietes ist somit begriindet.

Die Nutzungsgrenze des Sonstigen Sondergebietes beriicksichtigt bestehende Grundstiicks-
grenzen und Realnutzungen und entspricht im Wesentlichen dem bisher im Bebauungsplan
Nr. 15 (MarktstrafRe) festgesetzten Sonstigen Sondergebiet. Dieses wurde im noérdlichen und
ostlichen Bereich geringfligig vergrofRert, um eine Dammung zu ermdéglichen sowie im sudli-
chen Bereich zur Unterbringung des Anlieferungsbereiches.

27



Begriindung Bebauungsplan Nr. 98 (Sudliche Innenstadt)

Abbildung 11 Planungsvorhaben Kaufcenter

Norma

S
Gelderner StraBe

Se Aﬁ;’“ﬁ. 48 o5 pra -
Uik ,-—".’V.,A_ £ 2 ¢ o‘ T e .
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GemaR § 11 Abs. 2 BauNVO sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung im Bebau-
ungsplan darzustellen und festzusetzen.

Die festgesetzte Zweckbestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhandel und Wohnen“ entspricht der
durch den Eigentlimer und Vorhabentrager beabsichtigten Nutzung. Es ist geplant, das Erdge-
schoss und das erste Obergeschoss soweit umzubauen, dass sich dort groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe marktkonform ansiedeln kdnnen. Ab dem zweiten Obergeschoss sind Wohnun-
gen vorgesehen.

Dieses stadtebauliche Ziel begriindet auch die Festsetzungen bzgl. der Art der Nutzung. Dem-
nach sind zul3ssig:

e Einkaufszentren mit einer jeweiligen zuldssigen Gesamtverkaufsfliche von mind.
1.800 m? bis max. 2.800 m?.
e innerhalb des jeweiligen Einkaufszentrums sind nur im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss zuldssig:
o Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sowie nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment entsprechend der
,Kevelaer Sortimentsliste”
o den Einkaufszentren zugehorige Biro- und Verwaltungsnutzungen
o Schank- und Speisewirtschaften
o Dienstleistungsbetriebe
e Wohnnutzungen ab dem zweiten Obergeschoss

Die Festsetzung berlicksichtigt zudem die im Einzelhandelskonzept von 2015 genannten Ziele,
die zentralen Versorgungsbereiche zu starken und keine Nutzungseinschrankungen beziiglich
der Einzelhandelsarten und Sortimente zu machen (vgl. Kapitel 3.2).
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Zur Forderung der Nutzungsmischung und Belebung der Einkaufszentren sind zudem Schank-
und Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

Der Stellplatzbedarf wird liber die vorhandenen und zeichnerisch festgesetzten Flache fiir Ne-
benanlagen ,Stellplatze (nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) gedeckt. Die ErschlieBung der Stellplatze
erfolgt Gber die Bury St. Edmund-Stral3e.

Dariber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet betriebsbezogene Nebenanlagen wie z.B. La-
gerflachen, Anlieferungsbereiche, Stellplatze mit zugehorigen Fahrgassen, Fahrradabstellan-
lagen und Einkaufswagenboxen sowie Ladestationen fir Elektrofahrzeuge allgemein zulassig.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mals der baulichen Nutzung wird in den jeweiligen Baugebieten durch die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Anzahl der Vollgeschosse (als Hochstmal® sowie als
Mindest- und HochstmaR entlang der Marktstralle und der Romerstrafle (WA und MU1)) so-
wie durch die Festsetzung der zuldssigen maximalen Gebdaudehdhe per Planeinschrieb (im SO
und in der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ,ErschlieBung und Parken®) be-
stimmt. Damit ist das Mal} der baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend be-
stimmt.

Das Plangebiet ist heute bereits in einem hohen Mal bebaut und versiegelt. Das festgesetzte
Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung sowie an den stad-
tebaulichen Zielsetzungen flr diesen Bereich eine malRvolle Nachverdichtung zu gewahrleis-
ten.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es ist beabsichtigt, in der zentralen Lage von Kevelaer eine hohe stadtebauliche Dichte und
eine adaquate Ausnutzung der Grundstlicke zu gewahrleisten. Insofern wird fiir die Urbanen
Gebiet MU2 und MU3 der jeweilige Orientierungswert der GRZ von 0,8 nach § 17 BauNVO
festgesetzt. Innerhalb des Urbanen Gebietes MU1 wird abweichend eine GRZ von 1,0 gemal
§ 16 Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Dies begriindet sich in der zentralen Lage sowie der beste-
henden hochverdichteten baulichen Struktur sowie auf Grundlage der im seit 1985 rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 15 geltenden Festsetzung einer GRZ von 1,0. Durch die im Urbanen
Gebiet gegebene Moglichkeit zur Ansiedlung von Gewerbe, kann es betriebsbedingt notwen-
dig sein, auch die nicht bebauten Grundstiicksflachen zu versiegeln. Zudem ist es planerisches
Ziel der Wallfahrtsstadt Kevelaer, die riickwartigen Grundstiicke mit Wohnen und Einzelhan-
del nachzuverdichten. Zur Sicherstellung einer funktional durchmischten Nutzung und zur Er-
reichung einer fur die Innenstadt stadtebaulich angemessenen Dichte, wird demnach fir das
festgesetzte Urbane Gebiet MU1 eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Dadurch wird die stadtebauli-
che Entwicklung den Erfordernissen einer nachhaltigen Innenentwicklung angepasst und eine
hohe bauliche Ausnutzung in zentralen Lagen ermoglicht.

Im Sonstigen Sondergebiet ,, Grol¥flachiger Einzelhandel und Wohnen“ ist eine GRZ von 1,0
zulassig. Die Uberschreitung des Orientierungswertes nach § 17 BauNVO begriindet sich in der
bereits bestehenden vollstandigen Versiegelung, durch das Gebaude den dazugehorigen Park-
platz sowie die ErschlieBung der nordlich angrenzenden Grundstticke.
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Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese liegt tiber dem Orientie-
rungswert von 0,4 nach § 17 BauNVO. Dies begriindet sich in der Bestandssituation sowie dem
stadtebaulichen Ziel eine maRvolle innerstadtische Nachverdichtung zu ermdoglichen.

Zahl der Voligeschosse

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse zielt auf ein einheitliches Erscheinungs-
bild ab. Besonders entlang der Markt- und der Romerstrafle (MU1 und WA) liegt eine einheit-
liche Bebauungsstruktur vor, die erhalten werden soll. Das Mindestmal} von zwei Vollgeschos-
sen und das Hochstmald von drei Vollgeschossen dienen der Bestandssicherung und der pla-
nungsrechtlichen Sicherung eines einheitlichen und harmonischen Erscheinungsbilds.

Die Bebauung der riickwartigen Grundsttlicksflachen hingegen soll das Erscheinungsbild der
strallenzugewandten Bebauung auf der Markstrafle und Romerstralie nicht negativ beeinflus-
sen und diese nicht tberragen. Aus diesem Grund ist hier eine einheitliche Festsetzung von
maximal zwei Vollgeschossen vorgesehen (WA und MU1). Gleichzeitig wird damit eine verti-
kale Nachverdichtung in den Bereichen ermoglicht, wo im Bebauungsplan Nr. 15 ein planungs-
rechtliches HéchstmaR von nur einem Vollgeschoss festgesetzt ist.

Im Urbanen Gebiet MU2 werden als zulassiges Mindest- und HochstmaR zwei bis drei Vollge-
schosse festgesetzt. Durch die Hohenfestsetzung soll im Falle eines Neubaus oder Nachver-
dichtung des bestehenden zwei-geschossigen Gebaudes zusatzlicher Spielraum geschaffen
werden. Gleichzeitig bildet das bestehende Gebaude eine Raumkante zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und zum planungsrechtlich ausgewiesenen Parkhaus, welches eine zulassige ma-
ximale Gebaudehohe von circa 9 m iber Gelandekante haben wird. Um diese gegeniiberlie-
genden Hohenverhiltnisse aufzugreifen, wird das HéchstmaR der zuldssigen Vollgeschosse im
MU2 auf drei erhoht.

Das im MU3 festgesetzte Hochstmal von drei Vollgeschossen orientiert sich an der vorhande-
nen Bebauung im Plangebiet und seiner Nachbarschaft. Insbesondere zum noérdlich angren-
zenden , Kaufcenter”, welches im Bestand bis zu sechs Vollgeschosse und eine Gebaudehohe
von bis zu 18,5 m aufweist, soll ein maRvoller Ubergang geschaffen werden. Gleichzeitig soll
eine flexible Nachnutzung des ehemaligen Postgelandes gewahrleistet werden.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse entspricht im Wesentlichen der Bestandssituation
und soll eine Nachverdichtung im Sinne von Aufstockungen, vor allem im inneren Plangebiets-
bereich, erméglichen.

Hoéhe baulicher Anlagen

Um eine fiir die jeweilige Nutzung adaquate Ausnutzungsmoglichkeit unter Beachtung der 6rt-
lichen Baustruktur zu gewahrleisten, wird die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen und
Gebadude bzw. deren Oberkante (OK) in Meter iber Normalhéhen-Null (NHN) per Planein-
schrieb fiir das Kaufcenter und das Parkhaus festgelegt. Dadurch, dass die Geschosshohen im
grof¥flachigen Einzelhandel und Parkhausern stark differieren kdnnen, kann tber die Zahl der
Geschosse die Gebaudehohe nur unzureichend gesteuert werden. Gleichzeitig liegt bei dem
Kaufcenter eine stufenweise Staffelung der Geschosse mit Versatz nach hinten vor, wodurch
diese nicht mehr unbedingt als Vollgeschosse i.S.d. § 2 Abs. 6 BauO NRW gelten kénnten und
somit eine Hohenfestsetzung liber die Anzahl der Vollgeschosse unzureichend ware.
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Durch die Staffelung der Geschosse verringert sich das Gebidudevolumen und der Ubergang
zur Gelderner StralRe hin wird durch die Absenkung der Gebdudehohe weicher. Somit soll eine
zu kontrastreiche Bebauung, welche deutlich iber das MaR der baulichen Nutzung in der un-
mittelbaren Umgebung hinausgeht, verhindert werden.

Das Gelandeniveau liegt im Zeitraum der Bebauungsplanaufstellung am Kaufcenter zwischen
20,8 m und 21,1 m . NHN. Im Zusammenhang mit den festgesetzten maximalen Gebadude-
oberkanten ergibt sich eine mogliche Gebdaudehdhe von etwa 6,5 m fiir den der Gelderner
StralRe zugewandten Gebadudeteil und fiir den unmittelbar an den Parkplatz angrenzenden Ge-
bdudeteil. Die Staffelung der Gebdaudehodhe geht in 4-Meter-Schritten versetzt von der Gel-
derner StralRe nach hinten ab und erreicht im hinteren Gebaudeteil eine Hohe von bis zu circa
17 m. Die festgesetzten Gebdaudehdhen orientieren sich an den Bestandshéhen des Kaufcen-
ters sowie an der bestehenden Planung.

Mittels der Hohenfestsetzung flir das Parkhaus von einer Gebaudeoberkante von 30,50 m 0.
NHN werden drei oberirdische Parkdecks erméglicht. Ausgehend von dem im Zeitraum der
Bebauungsplanaufstellung anstehenden Geldandeniveau ergibt sich damit eine mégliche Ge-
baudehdhe von etwa 9 m.

Mit der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdaudehohe tGiber Normalhéhennull ist das MaR
der zuldssigen Hohe im Bebauungsplan eindeutig bestimmt.

Ausnahmen von der H6henfestsetzung:

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen und Gebaude kon-
nen ausnahmsweise von durch die dem Dach untergeordneten Nebenanlagen, wie z. B.
Schornsteine, Luftungsrohre, Satellitenschisseln, Antennen, liberschritten werden. Damit sol-
len regelmalige Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans verhindert werden.

Photovoltaikanlagen diirfen die festgesetzten maximalen Héhen um bis zu 1,50 m (iberschrei-
ten und sind zudem um mindestens das MaR ihrer H6he, mindestens aber 0,50 m, von den
Gebdudekanten zuriickzusetzen. Dadurch soll verhindert werden, dass die flachig auf dem
Dach angelegten Photovoltaikanlagen von unten (ibermaRig einsehbar sind. Gleichzeitig wird
mit dieser Festsetzung eine nachhaltige energetische Nutzung des Daches nicht eingeschrankt
und der Pflicht zur Errichtung von Photovoltaikanlagen nach § 42a Landesbauordnung NRW
Rechnung getragen. Auf die Pflicht wird in diesem Bebauungsplan hingewiesen.

6.3. Bauweise

Fir die entlang der dulReren Strallen verlaufenden Baufenster, wird eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Die Festsetzung lUbernimmt die Vorgaben der vorhandenen Baustruktur
und der bestehenden Bebauungsdichten. Des Weiteren ist es planerische Zielsetzung, den
Charakter einer Blockrandbebauung entlang der RémerstraBe und MarktstralRe zu erhalten
und fortzufiihren.

Fiir den Plangebietsteil entlang der Gelderner Stral3e ist aufgrund des Kaufcenters und des
ehemaligen Postgeldndes bereits eine aufgelockerte Bauweise gegeben. Aus diesem Grund
wird entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze nur fir die Bury St. Edmund-StrafSe 1-3 und Gel-
derner StraRe 14-16 eine geschlossen Bebauung aufbauend auf die Bestandsbebauung fest-
gesetzt. Fiir den sidlichen Baugebietsteil von MU3 wird von der Festsetzung einer Bauweise,
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aufbauend auf die Bestandssituation sowie zur Gewahrleistung einer flexiblen Umnutzung,
abgesehen.

In den riickwartigen Grundsticksflachen von MU1 und WA wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Bei vorhandener Grenzbebauung muss an die bestehende Bebauung angebaut
werden. Dies dient der planungsrechtlichen Zielsetzung, Nachverdichtungen auf den riick-
wartigen Grundsticksflachen zu erleichtern. Aufgrund der teilweise sehr schmalen Grund-
stiicke ist eine Bebaubarkeit unter Einhaltung der Abstandsflachen gem. § 6 BauO NRW na-
hezu unmaoglich. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise und der Zwang an eine beste-
hende Grenzbebauung anzubauen befreit von der Erfordernis von Abstandsflachen. Gleich-
zeitig werden einheitliche Raumkanten geschaffen.

6.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren Flachen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden zeichnerisch durch Baugren-
zen und Baulinien festgesetzt. Die Baufenster orientieren sich einerseits an dem Bestand und
sind andererseits ausreichend grofzligig festgesetzt, um eine notwendige Flexibilitdt bei der
Bebauung in den Baugebieten zu gewahrleisten. Innerhalb der Baufenster wird ein unter-
schiedliches Mal} der baulichen Nutzung hinsichtlich der festgesetzten Anzahl der Vollge-
schosse und der Bauweise nach § 23 Abs. 1i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO festgesetzt. Die Gber-
baubare Grundstiicksflache innerhalb der Baufenster wird zusatzlich tGber die zuldssige Grund-
flachenzahl geregelt.

Die Kombination aus Baugrenze und Baulinie entlang der Marktstrale und der RomerstraRe
dient primar der Bestandssicherung sowie dem harmonischen Bild einer einheitlichen Bau-
flucht, wahrend die groRzligigen Baufenster in den rickwartigen Grundstiicksflachen eine
malvolle Nachverdichtung ermdglichen.

Die Baugrenzen fiillen die Baugebiete WA und MU fast vollstandig aus. Davon ausgenommen
ist die Baugrenze im nord-ostlichen Bereich des Baugebietes MU1, in MU3 und entlang der
siid-westlichen Baugebietsgrenze von MUL. Hier wird ein Abstand zur Verkehrsflaiche von 4 m
gewahrt, um eine zu dichte Bebauung an das gegentiberliegende Parkhaus auszuschlieRen.

Durch die festgesetzte Baugrenze im nord-6stlichen Baugebietsbereich von MU1, an den FuR-
gangerbereich des Roermonder Platzes angrenzend, wird die bestehende Trafo-Station aus
dem Baufenster ausgeschlossen und die Baugrenze entlang des Bestandsgebdudes gefiihrt.
Dies begriindet sich in der stadtebaulichen Zielsetzung, den engen Durchgang vom Roermon-
der Platz zum Kaufcenter aufzuweiten.

Entlang der MarktstralRe und der Rémerstralle ist die Festsetzung einer Baulinie vorgesehen.
Dadurch, dass in dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 ebenfalls eine Baulinie
festgesetzt ist, bildet die bestehende Bebauung eine einheitliche Bauflucht. Ohne die Festset-
zung einer Baulinie, wiirde die stddtebauliche Situation bei Um- und Neubauten nicht mehr
gewahrleistet sein. In Verbindung mit der Primarnutzung von Einzelhandel und Dienstleistun-
gen in den Erdgeschossen, werden eine einheitliche Bauflucht und damit ein harmonisches
stadtebauliches Erscheinungsbild angestrebt, in Verbindung mit der Starkung der Marktstrae
als Einkaufs- bzw. Flanierstralie.

32



Begriindung Bebauungsplan Nr. 98 (Sudliche Innenstadt)

Im MU3 wird entlang der Bury St. Edmund-StraBe 1 - 3 und der Gelderner Strafle 14 - 16 im
Einklang mit der bisherigen planungsrechtlichen und bestehenden Situation eine Baulinie fest-
gesetzt. Weiterhin werden auf dem ehemaligen Postgelande grof3zligige Baugrenzen mit ei-
nem an die bestehende Bebauung angelehnten Grenzabstand zum angrenzenden Konzert-
und Blihnenhaus und zum Friedhof von 2,0 m bis 3,0 m festgesetzt. Fir eine mogliche Nach-
nutzung des Postgeldandes wird damit ein ausreichendes Mal an Flexibilitat eingerdaumt.

Die Baugrenzen fiir das Kaufcenter begriinden sich in dem vorgesehen Umbau. Nach Siden
hin erweitert sich die Baugrenze fiir die Umsetzung des Anlieferungsbereichs. Die Ausweitung
der Baugrenzen im Vergleich zur Bestandsbebauung im Norden und Osten begriindet sich in
der aufzubringenden Dammung.

Die Baugrenze auf der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Erschlie-
Rung und Parken” dient der planungsrechtlichen Ausweisung eines Parkhauses. Die Baugren-
zen orientieren sich an dem bestehenden o6ffentlichen Parkplatz.

6.5. Garagen und Stellplatze

Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation sind Stellplatze, Garagen und Carports nach §
12 Abs. 1 und 6 BauNVO innerhalb der Baugebiete WA und MU lberall und nur im Rahmen
des Bedarfs der Nutzung zulassig.

Zur Gewabhrleistung der stadtebaulichen Ordnung und des stadtebaulichen Konzepts diirfen
Stellplatze innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,,Grol¥flachiger Einzelhandel und Wohnen”
nur innerhalb der daflir nach § 12 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB festgesetzten
Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze” (St) errichtet werden. Die
Abgrenzung der Flache beruht auf der vorgesehen Planung zum Umbau des Kaufcenters, wel-
che auch eine Umstrukturierung des Parkplatzes vorsieht.

6.6. Flache fiir Gemeinbedarf

Die Grundstlicke an der Bury St. Edmund-Stralle 5-11 werden gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Sozialen und kulturellen Zwecken
dienende Gebadude und Einrichtungen” festgesetzt. Damit werden die dort befindlichen be-
stehenden Einrichtungen (Konzert- und Blihnenhaus, Begegnungsstatte, Friihforderstelle) so-
wie mogliche Erweiterungen an diesem Standort auch zukiinftig planungsrechtlich gesichert.

Da die Flachen fiir den Gemeinbedarf nicht zu den Baugebieten nach der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) gehoren, bedarf es keiner Vorschriften iber Art und MaR der baulichen Nut-
zung sowie Uber Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen.

6.7. Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsflaichen, Gehwege und die 6ffentlichen Parkflachen im Plangebiet sind bereits
vollstandig ausgebaut, sodass die Anfahrbarkeit der Grundstiicke gewahrleistet und damit die
ErschlieBung gesichert ist. Die Festsetzungen dienen insbesondere der Bestandssicherung und
der Ausweisung eines Parkhauses.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung , ErschlieBung und Parken*
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Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber die Bury St. Edmund-StralRe. Die Bury
St. Edmund-Stralle, der bestehende 6ffentliche Parkplatz und davon abgehenden weiteren
inneren ErschlieBungsflachen werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Er-
schlieBung und Parken“ nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die planungsrechtliche Festsetzung des Strallenabschnitts und des bestehenden Parkplatzes
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sichert einerseits den Bestand und ermog-
licht zudemi.V.m. der Festsetzung von Baugrenzen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Umsetzung
eines Parkhauses, welches gemalR Beschlussvorlage vom 23.01.2024 (164/2023) vom Rat be-
schlossen und in einer Machbarkeitsstudie aus dem Jahr 2021 Uberprift wurde. Im Zuge der
Nachverdichtung erhoht sich auch der Stellplatzbedarf im Plangebiet. Zudem dient das Park-
haus dazu, Parksuchverkehre von der Gelderner StralRe abzufangen, aber auch ein Alterna-
tivangebot fir Kevelaerer Blrgerinnen und Biirger sowie Gewerbetreibende zu schaffen.
Durch die Errichtung des Parkhauses verdreifacht sich die Kapazitat des Parkplatzes.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,FuBgingerbereich und Anlie-
gerverkehr”

Zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,ErschlieBung und Parken” und
der Gemeinbedarfsflache, wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,, Fulgan-
gerbereich und Anliegerverkehr” festgesetzt. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen
Sicherung des bestehenden Gehweges und Vorplatzes vor dem Konzert- und Biihnenhaus. Zu-
dem beinhaltet die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung den 6stlichen Teil der Bury
St. Edmund-StralRe, der in die Romerstralle Gbergeht. Um Durchgangsverkehre entlang der
Bury St. Edmund-StralRe zwischen der Romerstralle und der Gelderner StraRe zu vermieden,
ist der von der RomerstraRRe abgehende Bereich als ,FuRgangerbereich und Anlieger frei” fest-
gesetzt. Somit kann der 6ffentliche Parkplatz unmittelbar bei der Friihforderstelle fiir ,,Anlie-
gerverkehr” tiber die RomerstralRe erreicht werden.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache”

Die bestehende Parkflache zwischen der Frihférderstelle und dem Spielplatz wird durch die
Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher Park-
platz”“ auch zukiinftig planungsrechtlich gesichert.

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,FuRgingerbereich“

Der bestehende Roermonder Platz im nord-6stlichen Geltungsbereich wird durch die Festset-
zung als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FulRgangerbereich® auch
zukiinftig planungsrechtlich gesichert.

6.8. Flachen fiir die Versorgung

Auf der Gemeinbedarfsflache befindet sich im stdlichen Plangebiet eine Versorgungsstation
Elektrizitat/ Trafoanlage. Die entsprechende Grundstiickflache wird als Flache fiir die Versor-
gungsanlagen gemald § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Eine weitere Flache flr Versorgungsanlage Elektrizitat/ Trafoanlage wird im Sonstigen Sonder-
gebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung dieses Standortes wird die bestehende Trafoanlage
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im Durchgangsbereich vom Roermonder Platz und Kaufcenter ersetzt. Dies dient dem stadte-
baulichen Ziel, den Durchgangsbereich zu 6ffnen und eine bessere Wegebeziehung zu gestal-
ten.

6.9. Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan wird gemal Planeinschrieb eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz” gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Dies dient der planungs-
rechtlichen Sicherung und dem langfristigen Erhalt der heute schon bestehenden Spielplatz-
anlage im Plangebiet. Innerhalb der Griinflache ist die Errichtung baulicher Anlagen, Frei- und
Aufenthaltsbereiche und FuRwegeanbindungen im Zusammenhang mit der Zweckbestim-
mung zulassig.

6.10. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Gehrecht

Um den dauerhaften Durchgang von der MarkstraRe 25 zum dahinter liegenden Lebensmit-
telmarkt planungsrechtlich zu sichern, wird ein Gehrecht nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zuguns-
ten der Allgemeinheit eingerdumt. Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung besteht ein
Durchgang durch das Haus MarktstraBe Nr. 25 von der MarktstralRe aus, welcher in einen Ar-
kadengang an der 6stlichen Gebaudeseite des Lebensmittelmarktes endet. Durch die Festset-
zung soll die Bestandssituation gesichert werden. Gleichzeitig soll im Falle eines Neu- oder
Umbaus des Gebaude des Lebensmittelmarktes, gentigend Spielraum entstehen, eine an die
dann raumlichen und nutzungensbezogenen Bediirfnissen angepasste Planung zu ermogli-
chen. Die ErschlieBung des inneren Plangebietsbereiches bleibt in jedem Fall bestehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die ErschlielBung der nérdlich an das Sonstige Sondergebiet angrenzenden Grundstiicke
dauerhaft zu sichern, setzt der Bebauungsplan eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)
zu belastende Flache zugunsten der Flurstiicke 185, 186, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,
314 und 315 fest. Dieses GFL besteht auch im seit 1985 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15
und wird in den Bebauungsplan Nr. 98 libernommen.

Aufgrund der Ausweisung der Versorgungsflache innerhalb des Parkplatzes im Sonstigen Son-
dergebiet wird das GFL (iberdies zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt, um die not-
wendige Erreichbarkeit der Trafostation planungsrechtlich zu sichern. Dieses Recht umfasst
auch, dass der Versorgungstrager unterirdische Versorgungsleitungen (Strom), die zum Tra-
fogebaude fiihren, unterhalten kann.

Innerhalb des GFL im Sonstigen Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen* wird
zugunsten der Allgemeinheit zudem ein Gehrecht festgesetzt, sodass die Zuganglichkeit und
ErschlieBung sowie die FuBwegeverbindung zum Roermonder Platzes gesichert ist.

6.11. Erhalt und Anpflanzung von Bdumen und sonstigen Bepflanzungen

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, mit dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern, sind bei der Aufstellung
eines Bebauungsplans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlick-
sichtigen. Des Weiteren regelt § 1a BauGB, dass Uber Eingriffe, die durch den Vollzug eines
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Bebauungsplans zu erwarten sind, in der Abwadgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist.
Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe sind im Rahmen der Abwagung nach
§ 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB zu berticksichtigen.

Fir das Plangebiet liegt ein rechtsguiltiger Bebauungsplan Nr. 15 vor, der eine Bebauung in
dem dort festgelegten Umfang bereits erlaubt. Nach Gberschlagiger Priifung wird durch den
Bebauungsplan Nr. 98 insgesamt keine groRere Flachenversiegelung vorbereitet, als er bisher
zulassig war und groRtenteils erfolgt ist. Im weiteren Verfahren gilt es demnach zu priifen, ob
ein Ausgleich gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB entfallen kann, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Allerdings werden die innerhalb des 6ffentlichen Parkplatzes zur Anpflanzung festgesetzten
und vorhandenen Baumscheiben werden im Rahmen der Umsetzung des Parkhauses entfal-
len. Im Weiteren Verfahren gilt zu prifen, inwieweit hier nach § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich
umzusetzen ist.

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass bei erforderlichen Eingriffen, die Baum-
schutzsatzung der Wallfahrtsstadt Kevelaer zu beachten ist.

Anpflanzung von Baumen

Zur Gliederung, Begriinung und 6kologischen Aufwertung der geplanten Stellplatzflachen im
Plangebiet wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes ,,GroRflachiger Einzelhandel und Wohnen” die zeichnerisch festgesetzten
Baume anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Pflanzqualitat und Art ist
der Pflanzenauswabhlliste zu entnehmen.

Damit sich Wurzeln und die Parkplatzflache nicht gegenseitig beeintrachtigen, wird festge-
setzt, dass je Einzelbaum eine offene Vegetationsflache von mindestens 6,00 m? mit einer
Baugrubentiefe von mindestens 2 m vorzusehen ist. Baumscheiben sind gegen Uberfahren zu
schiitzen. Pflanzenausfille sind art- und funktionsgerecht zu ersetzen.

Damit es bei der Umsetzung der Stellplatzanlage zu keinen ungewollten Einschrankungen
durch die genaue Festsetzung der Baumstandorte gibt, kdnnen die zeichnerisch festgesetzten
Baumstandorte angepasst werden, solange die Anzahl unverandert bleibt und das raumliche
Gestaltungsprinzip der Gliederung des Parkplatzes erkennbar bleibt.

Fassadenbegriinung

Aus mikroklimatischen Griinden, zur Minderung stadtebaulicher Warmeinseln sowie zur opti-
schen Aufwertung und Einbindung des Parkhauses in das Stadtbild wird im Bebauungsplan die
Begriinung von 50 % der Fassade des Parkhauses nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.
Begriinte Fassaden tragen zur Verbesserung der Luftqualitat bei, binden Feinstaub, reduzieren
Larm und leisten durch Verdunstungskiihlung einen Beitrag zur lokalen Klimaanpassung.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Fiir die innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ,Spielplatz” vorhandenen Geholz-
strukturen wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, dass diese dauerhaft zu erhalten,
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zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen sind. Dies dient dem Ziel, die vorhandenen o6ffentlichen
Grunflachen mindestens zu erhalten.

Des Weiteren werden die bestehenden Baume auf der Parkplatzflache des Kaufcenters, die
durch den Parkplatzumbau nicht betroffen sind, zum Erhalt festgesetzt. Die stralenraumbe-
gleitenden Baume gliedern die StraBenraumaufteilung und grenzen den Parkplatz sowie das
gegeniberliegende Konzert- und Biihnenhaus optisch voneinander ab.

7. Ver- und Entsorgung / Wasserwirtschaftliche Belange

Aktuelle ist davon auszugehen, dass mit der innerstadtischen Lage sowie mit der durchgehen-
den baulichen Nutzung die technische Ver- und Entsorgung durch Strom, Trink- und Losch-
wasser, Abwasser durch die vorhandene Infrastruktur sichergestellt ist.

Fir die neuen Entwicklungen kann eine ausreichende Versorgung des Plangebiets mit Wasser,
Energie und Telekommunikation Gber die Ankniipfung an bzw. den Ausbau vorhandener Ver-
sorgungstrassen gewahrleistet werden.

Vor Aufnahme von Bauarbeiten in 6ffentlichen oder privaten Grundstilicken hat das bauaus-
fiihrende Unternehmen bei allen in Betracht kommenden Versorgungsunternehmen unmit-
telbar vor Baubeginn grundsatzlich eine aktuelle Auskunft (iber das Vorhandensein von Ver-
sorgungsleitungen in der Nihe der Arbeitsstelle einzuholen. Uber die tatsichliche Lage und
Uberdeckung der Leitung hat sich das Bauunternehmen durch fachgerechte ErkundungsmaR-
nahmen (z. B. Suchschlitze, Ortung) selbst Gewissheit zu verschaffen. Die Aufnahme von Ar-
beiten im Leitungsbereich ist den Versorgungstragenden rechtzeitig mitzuteilen.

Niederschlagswasserbeseitigung

GemaR § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll anfallendes Niederschlagswasser
von bebauten oder befestigten Flachen ortsnah versickert werden (vorzugsweise lber die be-
lebte Bodenschicht).

Fiir Grundstlicke, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffent-
liche Kanalisation angeschlossen werden, besteht nach § 44 Landeswassergesetz NRW grund-
satzlich eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einlei-
tung in ein ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit moglich
ist.

Bei der Versickerung sind der geltende Erlass , Niederschlagswasserbeseitigung gemal § 51a
des Landeswassergesetzes, RdErl. d. Ministeriums fliir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft vom 18.05.1998“ sowie der sog. Trennerlass ,,Anforderungen an die Niederschlagswas-
serbeseitigung im Trennverfahren, RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz vom 26.05.2004“ zu bericksichtigen.

Fiir das Plangebiet ist festzustellen, dass es sich um ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
und Nachverdichtung nach § 13a Abs. 1 BauGB handelt. Die Grundstiicke waren bereits vor
dem 1. Januar 1996 bebaut. Aufgrund der bereits heute bestehenden hohen Versiegelung des
Plangebietes wird eine Versickerung des Niederschlagswassers (iberwiegend nicht moglich
sein
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8. Immissionsschutz

Es wird eine schalltechnische Untersuchung bis zur Veroffentlich nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB erarbeitet.

9. Hochwassergefahrdung
9.1. Hochwasserschutz

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen in Risikogebieten die
Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermei-
dung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu berlicksichtigen. In der bauleitplaneri-
schen Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) ist demzufolge insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu betrachten.

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) prazisiert bundeseinheitlich die Pri-
fungsanforderungen und hat Ziele definiert, die je nach Lage und Art der Planung in die Be-
trachtung einzubeziehen sind. Der Plan ist als Anlage der Verordnung lber die Raumordnung
im Bund fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) beigefligt.

Nach dem Ziel I.1.1 BRPH sind als risikobasierter Ansatz im Bereich der Siedlungsentwicklung
die Risiken von Hochwassern nach Maligabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten
zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignis-
ses und seinem raumlichen Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Fer-
ner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung der Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird aufgrund seiner innerstadtischen
Lage im Bestand durch verschiedene Nutzungen fast vollstandig belegt. Kiinftig sollen im in-
neren Bereich ein Parkhaus und ein Einzelhandel mit Wohnungen entstehen. Zudem ist ge-
plant, anstelle des ehemaligen Postgeldndes eine neue Nutzung zu errichten. Entsprechend
sind mogliche Risiken fir diese neuen Nutzungen und Nachverdichtungen grundsatzlich zu
bericksichtigen.

Zudem sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB bei der Bauleitplanung die Vermeidung und Verrin-
gerung von Hochwasserschaden zu beriicksichtigen. Gemals der Hochwassergefahrenkarte
und der Hochwasserrisikokarte (Quelle Hochwasserkarten.NRW) ist das Bebauungsplangebiet
nicht von Hochwassergefahren (HQ100 oder HQextrem) und Hochwasserrisiken betroffen.
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Abbildung 12: Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte: Niedrige Wahrscheinlichkeit
(HQextrem)

s

: ® \
Quelle: Hochwassergefahrenkarte.NRW, Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes NRW
(abgerufen am 20.12.2024)

9.2. Uberschwemmungsgebiete

Nach § 9 Abs. 6a BauGB sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Ab-
satz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG sowie Hochwasserentstehungsgebiete im Sinne
des § 78d Absatz 1 WHG im Bebauungsplan nachrichtlich iGbernommen werden. Noch nicht
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Absatz 3 WHG sowie als Risikoge-
biete im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 WHG bestimmte Gebiete sollen im Bebauungsplan
vermerkt werden.

Abbildung 13: Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte: Uberschwemmungsgebiete

L5 ]

O

Quelle: Ministerium fiir Umwelt, Nuturschutz und Verkehr NRW: Hochwasserkarten.NRW (abgerufen am
20.12.2024)
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Neben festgesetzten Uberschwemmungsgebieten sind gemiR § 5 Abs. 4a BauGB ferner Risi-
kogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78b Abs. 1 WHG sowie Hoch-
wasserentstehungsgebietei. S. d. § 78d Abs. 1 WHG nachrichtlich zu ibernehmen. Malgeblich
sind dabei die Darstellungen in den Hochwassergefahrenkarten gem. § 74 Abs. 2 WHG und
hier die jeweiligen Gebiete, die bei einem seltenen bzw. extremen Hochwasser (HQextrem)
iberschwemmt werden und nicht als Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 Abs. 2 oder 3
WHG gelten.

Es kann sich dabei aber auch um Gebiete handeln, die bei Versagen von Hochwasserschutz-
anlagen auch bereits bei einem haufigen oder mittleren Hochwasser lberflutet werden. In
den Hochwassergefahrenkarten sind keine entsprechenden Eintragungen nachgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 98 sind keine festgesetzten oder
vorlaufigen Uberschwemmungsgebiete oder Risikogebiete auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten vorhanden.

9.3. Starkregen

Hinweise zur Vorsorge von Hochwasserschaden ergeben sich aus der Starkregenhinweiskarte
(Hochwasserkarte NRW des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Verkehr). In den folgen-
den Abbildungen ist die Uberflutung des Plangebiets im Starkregenfall fiir ein seltenes Ereignis
(100-jahrlich/36-50 mm Niederschlag pro Stunde) und ein extremes Ereignis (90 mm/h) dar-
gestellt.

Bei einem seltenen Starkregenereignis, ergeben sich im Geltungsbereich bei derzeitigen Ge-
landeverhaltnissen Wasseranstauungen von 0,1 m bis 0,5 m und FlieRgeschwindigkeiten von
0,1 bis 0,3 m/s.

Ab

0.2 - 0.5 m/s
0.5-2.0m/s

.:- 2.0m/s
. Wasserhohen, extremes Ereignis

X<01m

01-05m

0.5-1m

1-2m
.2—4m
.:--:1m

i R w7 \@‘ 777N \
Quelle: Ministerium fur Umwelt, Nuturschutz und Verkehr NRW: Hochwasserkarten.NRW (abgerufen am
20.12.2024)

Bei einem extremen Niederschlagsereignis ergeben sich innerhalb des Geltungsbereichs Was-
seranstauungen von 0,1 m bis 1 m und FlieRgeschwindigkeiten von 0,1 bis 0,6 m/s auf densel-
ben Flachen allerdings in einem grofReren raumlichen Ausmall.
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Abbildung 15: Extremes Starkregenereignis
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Quelle: Ministerium fur Umwelt, Nuturschutz und Ver-kehr NRW: Hochwasserkarten.NRW (abgerufen am
20.12.2024)

Die von Starkregen betroffenen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind bei der weite-
ren Planung entsprechend zu beriicksichtigen. Die Bauherren werden auf ggf. erforderliche
Malnahmen zum Objektschutz in Eigenvorsorge hingewiesen.

10. Belange von Natur und Landschaft

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Aus den dargelegten Zielen und Umfang der Planung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 98
und in Anbetracht der Bestandssituation ergeben sich keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter, wie die folgende Bestands-
aufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Prognose bei Durch-
fihrung der Planung darlegt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB ist im Rahmen des beschleunigten Verfahrens zu priifen, ob
es Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutz-
glter gibt. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000 Gebiete sind durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Im Vergleich zur bestehenden Bebauung und planungsrechtlichen Situation verursacht die
stadtebauliche Veranderung, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der geplanten
Nutzung einhergeht, keine erheblichen Umweltauswirkungen. Die Ausweisung der Bauge-
biete und Giberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt auf Grundlage der bestehenden Nutzun-
gen und planungsrechtlichen Ausganglage des Bebauungsplans Nr. 15 (MarktstralRe).

Eine Neuausweisung und Umnutzung findet im stddstlichen ehemaligen Postgelande statt.
Dariber hinaus wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 die Moglichkeit zur Er-
richtung eines Parkhauses und Aufstockungen im inneren Plangebietsteil geschaffen.
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10.1. Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
Beschreibung

Hinsichtlich der Bedeutung des Plangebietes fiir den Menschen und sein Wohlbefinden sind
mogliche Belastungen durch Larm und Emissionen/Immissionen (menschliche Gesundheit,
menschliches Wohlbefinden) potenziell von Bedeutung.

Auswirkungen und Malknahmen

Das Plangebiet ist bereits heute erschlossen und genutzt. Beeintrachtigungen der Wohnnut-
zungen durch Larmemissionen sind aufgrund der frequentierten Nutzungen und der Parkfla-
chen im Plangebiet bereits gegeben. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 wird
ein Parkhaus planungsrechtlich ermaoglicht.

Mogliche larmbedingte Auswirkungen werden bis zur Veroffentlichung nach §§ 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung begutachtet und im Falle
einer zusatzlichen Beeintrachtigung mogliche MalRnahmen festgesetzt.

10.2. Schutzgut Landschaft; Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung
Beschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bebauten Innenbereich in der siidlichen Innenstadt
von Kevelaer. Das Plangebiet ist anthropogen iberformt und weist kaum Vegetation auf. In-
nerhalb des Plangebietes befinden sich einige, den StraRenraum begleitende Badume und
Strauchbestande.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung des Parkhauses und des Parkplatzes werden die bestehen-
den Straucher und Baume zum grofSten Teil wegfallen. Hierbei handelt es sich um einen ge-
ringbedeutenden Eingriff, da es sich um straBenraumbegleitende Griinstrukturen, ohne gro-
RBen Wert fiir das Landschaftsbild, handelt.

MafRnahmen und Wirkung

Im Bebauungsplan werden einige Pflanz- und Begriinungsmafinahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzt. Bestehende Baume innerhalb der Griinflache werden gemal3 § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Die Festsetzungen dienen der Gliederung und Gestal-
tung des Straflenraumes.

10.3. Pflanzen und Tiere und biologische Vielfalt
Beschreibung

Im Vordergrund stehen der Schutz wildlebender Tiere und wildwachsender Pflanzen und ihrer
Lebensgemeinschaften in ihrer natlrlich und historisch gewachsenen Artenvielfalt.

Das zum grof3ten Teil versiegelte Plangebiet ist durch einzelnen, den StraBenraum begleiten-
den Baum- und Strauchbestand im Bereich der bestehenden Parkplatze und StraRenrander
gepragt. Im nord-westlichen Geltungsbereich befinden sich einige begriinte Garten.
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Durch die Lage innerhalb eines Siedlungsraums hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund
der frequentierten Nutzung, hohen Versiegelung und geringen Griinrdume, keinen Lebens-
raum flr planungsrelevante Vogel oder Fledermause, Sdugetiere sowie Amphibien, Reptilien
oder Schmetterlinge bietet.

Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 wird im Vergleich zum vorherigen Bebau-
ungsplan Nr. 15 die Umgestaltung der Parkraume ermdglicht. Dadurch werden Beseitigungen
von Baumen moglich und es kénnten ggf. Lebensraume fiir Vogel und Insekten verloren ge-
hen.

MafRhahmen und Wirkung

Es wird auf die Baumschutzsatzung der Wallfahrtsstadt Kevelaer hingewiesen. Demnach sind
erforderliche MaRnahmen im Rahmen der Baugenehmigung mit der Wallfahrtsstadt Kevelaer
abzustimmen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, Baufeldraumungen oder Gehdlzbeseitigungen nur au-
Rerhalb der Brutzeiten von Vogeln und Fledermausen im Zeitraum vom 01. Oktober bis 01.
Marz zu erfolgen haben.

10.4. Schutzgut Boden, Flache
Beschreibung

Das Plangebiet ist bis auf die bestehenden Pflanzbereiche mit Gebauden, Hof- und Verkehrs-
flaichen weitestgehend versiegelt. Daher ist davon auszugehen, dass keine besonders schutz-
wirdigen Béden im Plangebiet betroffen sind.

Auswirkungen

Die Planung fiihrt zu keinem héheren Funktionsverlust von Béden und Flachen durch Bebau-
ung und Befestigung als er heute vorhanden bzw. planungsrechtlich moéglich ist. Vielmehr wird
durch den Bebauungsplan Nr. 98 eine vertikale Nachverdichtung ermdglicht.

Die zulassige Flachenversiegelung wird im Vergleich zum bis zum Zeitpunkt der Bebauungs-
planaufstellung rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 nicht erhoht.

MaRnahmen und Wirkung

Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, die eine dem Ortsbild entspre-
chende maRvolle Bebauung vorsieht und somit keine zusatzlichen freien Flachen im AuRen-
bereich in Anspruch genommen werden, wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden nach § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen.

10.5. Schutzgut Wasser, Hochwasserschutz

Beschreibung
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Im Plangebiet sind keine Oberflachenwasser vorhanden. Das Plangebiet liegt in keiner Was-
serschutzzone.

Bezliglich des Landschaftsfaktors Wasser sind keine Wert- und Funktionselemente besonde-
rer Bedeutung, wie z.B. natlrliche oder naturnahe Oberflachengewadsser betroffen.

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.

Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung flihrt nicht zu einer wesentlich grolReren Neuversiegelung als sie
vorher gegeben bzw. moglich war.

MaRhahmen und Wirkung

Durch das Vorhaben tritt keine relevante Beeinflussung des Wasserhaushalts ein.

10.6. Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung

Im Vordergrund stehen die Vermeidung von Luftverunreinigung und Erhaltung von Reinluft-
gebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations-
und Austauschfunktion.

Das Plangebiet, wie auch die ndhere Umgebung, ist in der Klimaanalyse Gesamtbetrachtung
im Klimaatlas NRW (https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-karte, abgerufen am
16.05.2025) als Siedlungsbereich mit einer sehr unglinstigen thermischen Situation beschrie-
ben.

Klimatische Vorrangflachen oder Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen

Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 98 soll eine maRvolle Nachverdichtung ermog-
licht werden. Es wird somit keine weitere Flache im Auflenbereich in Anspruch genommen.
Dies entspricht dem Grundsatz einer klimagerechten Siedlungsflachenentwicklung.

Gleichwohl kann eine zusatzliche Versiegelung und (vertikale) Nachverdichtung die Mikro-
klima weiterhin verschlechtern. Durch die Umsetzung der Planung, werden Baume beseitigt,
die der Durchgriinung, Schattenspende und Optimierung des lokalen Klimas dienen.

Mafhahmen und Wirkung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um eine bereits weitestgehend versie-
gelte Flache innerhalb eines bebauten Siedlungsbereichs, ohne bedeutende klimatische Funk-
tion.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen den Erfordernissen des Klimaschutzes dar-
Uber hinaus nicht entgegen, da es sich um eine Planungssicherung im bereits bebauten Innen-
bereich handelt und somit keine weiteren Flachen im AuBenbereich in Anspruch genommen
werden missen.
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Mit der Grundflachenzahl sind die Obergrenzen der zulassigen Versiegelung festgelegt. Diese
wird im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen Situation in einigen Baugebietsteilen
erhoht und in anderen verringert. Eine wesentliche Erhéhung der GRZ im Vergleich zum seit
1985 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 findet in den riickwertigen Grundstiicksflachen in
MU1 statt. Dadurch werden weitere iberbaubare Grundstiicksflachen fiir eine Nachverdich-
tung von Wohnen und Einzelhandel ermdoglicht.

Im Bebauungsplan werden einige Pflanz- und BegriinungsmalBnahmen festgesetzt. Einige der
bestehenden Baume und Griinstrukturen werden zur Erhaltung festgesetzt. Die AuRenfassade
des Parkhauses ist um 50 % seiner Flache zu begriinen. Zudem wird im Bebauungsplan Nr. 98
empfohlen, Flachdacher zu begriinen.

Diese MaRnahmen tragen zur Verbesserung des lokalen Klimas und des Wasserhaushaltes bei.
Durch die geringe zusatzliche Versiegelung ist die Beeinflussung von Luft und Klima duf3erst
gering und kann durch die festgesetzte Begriinung (Baumpflanzungen und Fassadenbegri-
nung) im Plangebiet weitestgehend abgeschwacht werden.

10.7. Kultur- und Sachgiiter
Beschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind bislang nicht bekannt.
Ein Vorkommen im Plangebiet kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Auswirkungen

Das Plankonzept soll Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe fordern, eine mal3volle
Nachverdichtung gewahrleisten und neuen Parkraum schaffen.

MaRnahmen und Wirkung

Hinsichtlich moglicher Vorkommen von Bodendenkmalen wird im Bebauungsplan auf die An-
forderungen des Denkmalschutzgesetztes NRW hingewiesen.

Die Umsetzung der Planung flihrt nicht zu negativen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter.

10.8. Gesamtbewertung

Mit diesem Bebauungsplan zur Innenentwicklung wird dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprochen. Im Plangebiet oder in dessen Einwirkungsbereich
befinden sich keine Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG). Eine
Betroffenheit von planungsrelevanten Arten ist aufgrund der hohen Versiegelung und gerin-
gen Griinstrukturen in der innerstadtischen Lage nicht zu erwarten. Gleichwohl wird im Be-
bauungsplan darauf hingewiesen, dass eine Baufeldraumung nur auRerhalb der Brutzeiten zu
erfolgen hat.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Erfordernissen des Klimaschutzes nicht
entgegen, da es sich um eine Planung im Innenbereich handelt und somit fiir die Planung keine
weiteren Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen werden miissen. Die Festsetzung
von Baumpflanzungen bzw. Erhaltung einiger Grinstrukturen und der Fassadenbegriinung
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des Parkhauses tragen zu klimafreundlichen MaRBnahmen bei. Des Weiteren wird eine Dach-
begriinung von Flachdachern empfohlen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache von 20.000 m? bis 70.000 m? entbindet
nicht von dem Ausgleich von Eingriffen nach § 1a Abs. 3 BauGB.

Ob durch den Bebauungsplan Nr. 98 Eingriffe, die nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht bereits
vor der planerischen Grundentscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren, wird im weiteren
Verfahren Uberpriift.

Die Belange des Denkmalschutzes werden in der Bauleitplanung beriicksichtigt und ein ent-
sprechender Hinweis auf das Denkmalschutzgesetzt beziglich Bodendenkmale aufgenom-
men.

Insgesamt ist festzustellen, dass keine Beeintrachtigung der genannten Schutzgiiter vorliegt.

11. Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

12. Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets sind keine Bau- und Bodendenkmaler be-
kannt.

Der raumliche Geltungsbereich grenzt nordlich und dstlich an den Denkmalbereich ,Stadtkern
Kevelaer”. Zweck der Denkmalbereichssatzung ist die sich im Satzungsbereich befindlichen
Denkmaler und denkmalwerten Gebaude in ihrer Gesamtheit und im Gesamterscheinungsbild
zu erhalten, zu sichern, wieder herzustellen und nutzbar zu machen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich dementsprechend einige Bau-
denkmaler. Nordlich der MarktstralRe befindet sich das Alte Rathaus, im Osten gegentiber des
Kaufcenters die Katholische Pfarrkirche St. Antonius und im Siiden an die Offentliche Begeg-
nungsstatte und das ehemalige Postgelande angrenzend der Friedhof der katholischen Kir-
chengemeinde St. Marien Kevelaer.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 98 bleibt Art und Maf’ der baulichen Nutzung
fir die an die Baudenkmaler angrenzenden Baugebiete im Vergleich zur Bestandssituation
weitestgehend unverdndert. Die Raum- und Sichtverhaltnisse der Baudenkmaler werden
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht zusatzlich eingeschrankt.

13. Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes und dessen Einwirkungsbereich sind keine Kampfmittel bekannt.

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefun-
den werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustiandige Ordnungsbehérde
oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erhebli-
chen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc.
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Der Bebauungsplan enthalt unter Vorsorgege-
sichtspunkten einen entsprechenden Hinweis.
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14. Empfehlungen

Begriinung der Dachfliachen

Zur Verbesserung der lokalklimatischen Funktion und der ortsnahen Verdunstung von Nieder-
schlagswasser wird empfohlen, Flachdacher und Dacher mit einer Neigung von bis zu 10 Grad
bei einer Vegetationstragschicht von mindestens 10 cm dauerhaft extensiv zu begriinen und
entsprechend zu unterhalten. Alternativ sind auch Intensivbegriinungen oder einfache Inten-
sivbegriinungen moglich.

Fassadengestaltung Parkhaus

Auf Grundlage der 2021 durchgefiihrten Machbarkeitsstudie werden maogliche Interessens-
konflikte zwischen dem Parkhaus und den angrenzenden Nutzungen erkannt. Um diesen vor-
zubeugen, wird empfohlen, fir das Parkhaus eine vor schadlichen Immissionen (Larm, Licht,
Abgase) schiitzende Fassadengestaltung zu errichten.

15. Hinweise

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt gemal’ der Karte der Erdbebenzonen des Geologischen Dienstes NRW aus
06/2006 in der Erdbebenzone 0 und ist der Untergrundklasse T zuzuordnen. Aus diesem
Grund werden auf die Anforderungen der DIN 4149:2005-04 ,,Bauten in deutschen Erdbeben-
gebieten” hingewiesen.

Kampfmittel, Altlasten

Obwohl keine Kampfmittel im Plangebiet bekannt sind, ist nicht auszuschlieSen, dass Kampf-
mittel im Boden vorhanden sind. Deswegen wird auf den ordnungsgemafen Umgang mit
Kampfmitteln im Falle eines Fundes hingewiesen.

Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens wird auf die einzuhaltenden Bestimmungen des Bundesbodenschutz-
gesetzes (BBodSchG) hingewiesen.

Auf die gesetzlichen Mitteilungspflichten wird hingewiesen. Bei Auffilligkeiten im Rahmen
von Erdbau-arbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde unverziglich zu informieren.

Artenschutz

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten und generell ein starkes Vorkommen von Voégeln
oder Fledermdausen ist aufgrund der dichten Bebauung und frequentierten Nutzung nicht zu
erwarten. Dennoch wird zum Schutz der Brut- und Aufzuchtzeiten wildlebender Vogelarten,
darauf hingewiesen, dass die Baufeldraumung und Rodung bzw. Fallung von Bdumen und
Strauchern auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit durchzufiihren und somit auf den Zeitraum
1. Oktober bis Ende Februar eines Jahres zu beschranken.

Baumschutzsatzung
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich einzelne Bdume, die gemaR § 3 der
Baumschutzsatzung der Wallfahrtstadt Kevelaer geschiitzt sind. Deshalb wird auf die Bestim-
mungen und Regelungen der Baumschutzsatzung hingewiesen. Im Baugenehmigungsverfah-
ren sind entsprechende MalRnahmen mit der Wallfahrtstadt Kevelaer abzustimmen.

Denkmalschutz

Ein Vorkommen an Bodendenkmadlern im Plangebiet ist nicht bekannt. Gleichwohl wird auf
die §§ 16, 17 Denkmalschutzgesetz NRW im Bebauungsplan ausdricklich hingewiesen.

Versorgungsleitungen

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass vor dem Beginn von Erdarbeiten im Plan-
gebiet eine aktuelle Auskunft Giber das Vorhandensein von Versorgungsleitungen/-kabel in der
Nahe der Arbeitsstellen einzuholen ist und die MaBnahmen mit der zustdandigen Versorgungs-
tragerin abzustimmen sind.

Des Weiteren wird auf die Schutzanweisungen fiir das Anpflanzen von Baumen Uber unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen hingewiesen.

Fassadengestaltung Parkhaus

Auf Grundlage der 2021 durchgefiihrten Machbarkeitsstudie werden mogliche Interessens-
konflikte zwischen dem Parkhaus und den angrenzenden Nutzungen erkannt. Um diesen vor-
zubeugen und um die Vertraglichkeit des Parkhauses mit der umliegenden Bebauung sicher
zu stellen, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass eine vor schadlichen Immissionen
(wie Larm, Licht, Abgase) schiitzende Fassadengestaltung des Parkhauses zu gewahrleisten ist.

Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Richtlinien
usw.) kénnen wihrend der Offnungszeiten im Rathaus der Wallfahrtsstadt Kevelaer am Peter-
Plimpe-Platz 12, 47623 Kevelaer eingesehen werden.
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Teil B zur Begriindung — Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 13 a Abs.1 Satz 2
Nr. 2i.V.m Anlage 2 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 98 (Sudliche Innenstadt) der Wallfahrstadt Kevelaer wird gemaR § 13a
BauGB als Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der sidlichen Innenstadt von Kevelaer. Ziel
der Bebauungsplanaufstellung ist es, die Fortentwicklung und den Bestand der stdlichen In-
nenstadt zu fordern und die MaBnahmen der beschlossenen Handlungskonzepte planungs-
rechtlich zu integrieren. Dabei sollen insbesondere der Einzelhandel und das Wohnen gestarkt
sowie das Parkraumangebot in der Innenstadt erhéht werden. Zudem sollen die planungs-
rechtlichen Grundlagen fir die Umnutzung des ehemaligen Postgelandes geschaffen werden.

Da die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des nach § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB festgelegten Schwellenwertes von 20.000 m? bis 70.000 m? liegt, ist eine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
circa 41.000 m2. Die zuldssige Uberbaubare Grundfliache kann somit den Schwellenwert von
70.000 m? nicht tberschreiten.

Voraussetzung fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens ist, dass nach den Krite-
rien der Anlage 2 zum BauGB die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 BauGB in der Abwa-
gung zu berlicksichtigen waren.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berlhrt werden kdnnen, sind an der Vorpriifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr.
2 BauGB zu beteiligen. Die Vorpriifung des Einzelfalls wird Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplan (Teil B) ist somit von den zustdndigen Fachbehorden im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB einsehbar.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von FFH- oder europadischen Vogelschutzgebieten.

Priifung der Kriterien nach Anlage 2 BauGB

GemalR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist mittels einer tiberschlagigen Prifung unter Beriicksichti-
gung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien einzuschatzen, ob aufgrund der Bebauungs-
planaufstellung erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1. Ausmalb, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz
3 des Gesetzes iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Das Plangebiet ist bereits heute weitestgehend versiegelt. Durch die Neuaufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 98 (Stidliche Innenstadt) werden im Vergleich zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 15 (Marktstralle) nur geringfligige Moglichkeiten zusatzlicher Flachenversiege-
lung geschaffen. Vielmehr sollen durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans die Nachver-
dichtungsmoglichkeiten durch flexiblere Geschossigkeiten und Baugebiete (Urbanes Gebiet)
gewdhrleistet werden. Die Schaffung zusatzlicher tiberbaubarer Grundstiicke beschrankt sich
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im Wesentlichen auf das Parkhaus, welches an Stelle eines bestehenden Parkplatzes errichtet
werden soll. Die Flachenversiegelung wird (iber die GRZ beschrankt, welche im gesamten Plan-
gebiet nicht erhoht wird.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bestehen in ihrem Charakter
iberwiegend fort. Folgende Anderungen werden erméglicht:

e Die bisherige Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Post” wird zu einem
Urbanen Gebiet nach § 6a BauNVO

e Die bisherigen Kerngebiete werden ebenfalls als Urbane Gebiete und teilweise als All-
gemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt

Eine Inanspruchnahme von Freiraumbereichen wird mit der Planung nicht vorbereitet.
Durch die Anderungen werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht.

Erhebliche Umweltauswirkungen werden sich durch die Planung voraussichtlich nicht erge-
ben.

1.2. Ausmab, in dem der Bebauungsplan andere Pline und Programme beein-
flusst

Der Bebauungsplan wird aus dem Regionalplan entwickelt und steht den Zielen der Raumord-
nung und Landesplanung nicht entgegen.

Der Bebauungsplan ist zudem aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 11 von
Kevelaer.

Auswirkungen auf andere Plane oder Programme sind demnach nicht zu erwarten.

1.3. die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die
Forderung der nachhaltigen Entwicklung;

Das Vorhaben dient im Wesentlichen zur Fortentwicklung, Nachverdichtung und Umnutzung
der innerstadtischen Bereiche sowie zur Sicherung bestimmter Nutzungsarten, wie der Wohn-
nutzung und der Einzelhandelsstandorte, innerhalb des Plangebietes.

Die Bebauungsplanaufstellung Nr. 98 entspricht dem Ziel nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu for-
dern.

Durch die Starkung der Innenentwicklung wird die Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich
vermieden und damit eine nachhaltige Entwicklung gefordert.

Das Plangebiet unterliegt der anthropogenen Nutzung. Aufgrund der innerstadtischen Lage
und der vorhandenen Bebauung und hohen Flachenversiegelung, wird die Bedeutung des Be-
bauungsplans im Hinblick auf umweltbezogene Belange als gering eingestuft.
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Fiir die Bebauungsplanaufstellung Nr. 98 wird bis zur Veroffentlichung nach §§ 3 Abs. 2 und 4
Abs. 4 BauGB zudem eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Dadurch soll langfristig si-
chergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen und verkehrlichen Gerdauschemit-
tenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche an schiitzenswerter Bebau-
ung eintreten.

1.4. Fiir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich gesund-
heitsbezogene Probleme

Der Geltungsbereich ist bereits anthropogen gepragt und weist grofStenteils eine bauliche
Nutzung und nahezu vollstandige Versiegelung vor. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 98 werden voraussichtlich keine zusatzlichen umwelt- und gesundheitsbezogenen Prob-
leme vorbereitet.

Des Weiteren wird anstelle des bestehenden Parkplatzes im stid-westlichen Geltungsbereich,
die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den Bau eines Parkhauses geschaffen. Durch die
Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage eines Parkhauses anstelle des bestehenden
Parkplatzes kommt es teilweise zu nicht ersetzbaren Baumfallungen.

Auf der Parkplatzflache im nérdlichen Bereich werden die bestehenden Baume zum Erhalt
festgesetzt oder mit einer Neupflanzung an anderer Stelle ersetzt.

Die moglichen Baumfallungen werden aufgrund der innerstadtischen Lage und Bedeutung des
Plangebietes als nachrangig bewertet. Die Bestandsbdaume tGbernehmen iberwiegend mikro-
klimatische Funktionen. Fiir das geplante Parkhaus wird eine Fassadenbegriinung festgesetzt.

Das Plangebiet ist bereits heute durch weitraumige Parkplatzflachen gepragt. Durch die Er-
richtung eines Parkhauses wird das Verkehrsaufkommen punktuell vergréRert. Dadurch sind
verkehrsbedingte Larm- und Schadstoffimmissionen im tiblichen Rahmen zu erwarten, die je-
doch aufgrund der Vorbelastungen (Parkplatzflachen und Innenstadtlage) als nicht erheblich
eingestuft werden.

Die Schutzgiiter gemal’ § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind in ihrer Schutzfunktion durch vorhandene
und stark frequentierte Nutzung, Bebauung und Versiegelung nur gering ausgepragt.

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden voraussichtlich keine zusatzlichen erheblichen
umwelt- oder gesundheitsbezogenen Probleme vorbereitet.

1.5. Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung nationaler und europa-
ischer Umweltvorschriften

Schutzgebiete (wie z.B. Naturschutzgebiet, Vogelschutzgebiet, FFH-Gebiete etc.) nach
BNatSchG liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Es ergibt sich daher keine
Bedeutung fiir nationale und europaische Umweltvorschriften.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgi-
ter (Européische Vogelschutzgebiete / FFH - Gebiete) liegen nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.
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2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf:

2.1. Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Bei Zu- und Neubauten, der Errichtung des Parkhauses und Umgestaltung der Stellpldtze im
Nordosten des Plangebiets kann es zu einer temporaren Larm- und Staubbelastung durch Bau-
stellenverkehr kommen. Dies ware jedoch auch ohne die Bebauungsplananderung z.B. bei Ab-
bruch und Neubebauung in den noch nicht bebauten Bereichen innerhalb der Baugrenzen ge-
geben. Die Errichtung eines Parkhauses anstelle des bestehenden Parkplatzes wiirde die Ver-
kehrsemissionen erhohen. Allerdings ist das Plangebiet bereits heute durch die innerstadti-
sche Lage, Einzelhandelsstandorte und 6ffentlichen Gebduden stark von Verkehr vorbelastet.

Auswirkungen, die Uber das bereits bestehende Mal} wesentlich hinausgehen, sind somit nicht
zu erwarten.

2.2, Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Es werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine kumulativen und grenziiberschrei-
tenden Auswirkungen erwartet, da es sich um einen innerhalb des Ortsgebietes gelegenen,
bereits weitgehend bebauten bzw. vorgepragten Bereich handelt.

2.3. Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum Bei-
spiel bei Unfillen)

Das Plangebiet weist insgesamt durch die innerstadtische Lage und den hohen Versiegelungs-
grad grolRe Vorbelastungen auf, so dass die Risiken fiir die Umwelt und die menschliche Ge-
sundheit nicht wesentlich gegeniiber der Bestandssituation verandert werden.

2.4. Umfang und rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird die Bestandssituation planungsrechtlich gesichert und neu
eingefasst. Die moglichen Auswirkungen beschranken sich, insofern sie nicht bereits beste-
hen, im Wesentlichen auf das Plangebiet. Die zusatzliche Ausweisung eines Parkhauses soll
den Verkehrsfluss und die Verkehrsbelastung aus der Umgebung biindeln und dadurch ver-
bessern. Weitere Auswirkungen, die Uber die Grenze des Geltungsbereiches hinausgehen,
sind nicht zu erwarten.

2.5. Bedeutung und die Sensibilitdt des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf
Grund der besonderen natiirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat
der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten

Eine besondere Bedeutung und Sensibilitdt des Plangebietes liegt nicht vor. Vielmehr handelt
es sich um einen bereits bebauten und fast vollstandig versiegelten Bereich in der Innenstadt.
Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind keine erheblichen zusatzlichen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft, das kulturelle Erbe oder die Intensitdt der Bodennutzung
im betroffenen Gebiet zu erwarten.
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2.6. folgende Gebiete:
2.6.1. Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes,

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.2. Naturschutzgebiete gemaR § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits
von Nummer 2.6.1 erfasst,

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.3. Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.4. Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemafl den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

Es liegt keine Betroffenheit vor.
2.6.5. gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,
Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.6. Wasserschutzgebiete gemalR § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutz-
gebiete gemiR § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsge-
biete gemaR § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.7. Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Umwelt-
qualitdtsnormen bereits liberschritten sind,

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.8. Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2
Absatz 2 Nummer 2 des Raumordnungsgesetzes

Es liegt keine Betroffenheit vor.

2.6.9. in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Bo-
dendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Linder bestimmten Denkmalschutzbe-
hérde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

Im Kapitel 12 werden Denkmaler im Umfeld des Plangebiets beschrieben. Fiir die bereits be-
stehende Bebauung an den Randern des Geltungsbereichs ist nur eine bauliche Verdanderung
an der Stidostecke zu erwarten. Der Bereich des Postamts nordlich angrenzend an den Fried-
hof der katholischen Kirchengemeinde St. Marien Kevelaer soll umgenutzt werden. Die beste-
hende Beeintrachtigung durch die aktuelle Bebauung an der Grenze zum Friedhof wird durch
den Bebauungsplan Nr. 98 nicht erhoht. Die Raum- und Sichtverhaltnisse der Baudenkmaler
werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht zusatzlich eingeschrankt.
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3. Zusammenfassende Beurteilung

Unter Berlicksichtigung der Kriterien gemald Anlage 2 BauGB sind die Merkmale des Bebau-
ungsplanes geprift und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Belange der Umwelt beurteilt.

Die Vorpriifung des Einzelfalls zeigt auf, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 98
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich zieht, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der weiteren Abwagung zu beriicksichtigen sind.

Die Beteiligung von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung umfassend durchgefiihrt. Damit wird sichergestellt, dass alle abwa-
gungsrelevanten Umweltbelange im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB beriicksichtigt werden. Im Ergebnis kann das Verfahren zur Anderungen des Be-
bauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Erstellt durch

Stadt- und Regionalplanung

Wallfahrtsstadt Kevelaer
Der Biurgermeister
Abteilung 2.1

Kevelaer, 07. Juli 2025
Im Auftrag

Verena Moller




