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Bauleitplanung der Stadt Niederkassel, Gemarkung Lulsdorf, Flur 19, Ecke StifterstralRe/ Uferstralbe,
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes 3L KirchstraRe — Uferstrafie’

Sehr geehrter Herr Esch,
sehr geehrte Damen und Herren,

fur die h + m Wohnbau GmbH & Co. oHG, Gertrud-Baumer-Strae 55 in 53844 Troisdorf, vertreten durch
die Geschaftsfiihrer Frank Hermanns und Gerd Mondorf, beantrage ich die Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fiir die Flurstiicke 3212, 33213 und 3293 der Flur 19 der Gemarkung Lulsdorf.

Die Gesellschaft hat Teilflaichen des Grundstiicks der ehemaligen Géartnerei an der Stifterstralle durch
Notarvertrag vom 27.10.2017 erworben und ist nunmehr daran intereessiert, die bisherige Gewerbe-
flache durch Errichtung einer Wohnbebauung umzunutzen. Ziel der Planung ist die Errichtung einer
Wohnbebauung aus Mehr- und Einfamilienh&usern entsprechend dem anliegenden Entwurf des Bau-

strukturplans. Dieser Bebauung steht der rechtskraftige Bebauungsplan 3L aus dem Jahr 1969 jedoch
teilweise entgegen.

Die h + m Wohnbau GmbH & Co. oHG erklart sich bereit, geeignete Bliros mit den notwendigen Pla-
nungsleistungen zu beauftragen und die Kosten des Planverfahrens einschlietlich gegebenenfalls
notwendiger Fachgutachten zu ibernehmen.

Mit freundlichem Gruf® I% i

1 Anlage Baustrukturplan, Variante 3

Dipl.- Ing. Ralf Thielecke - Stadtplaner AKNW - Beratender Ingenieur IK-Bau NRW - Thomas- Mann- Strafte 41 - 53111 Bonn
Telefon 0228 / 227 236-10 - office@staedtebauliche.de - BIC: PBNKDEFFXX - IBAN: DE89 3701 0050 0979 6505 02
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Vorbemerkungen 1

1  Vorbemerkungen

Die vorliegende 8. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes 3L ,Kirchstrale - Uferstra-

Re" wird aufgestellt, um auf den Flachen der ehemaligen Gartnerei an der Ecke Stifterstrale/
Uferstralie eine Wohnbebauung vorzubereiten.

1.1 Plangebiet

Das rund 0,37 ha groRe Plangebiet liegt im Stden der Ortslage Lilsdorf an der Ecke Uferstra-
Re/ Stifterstrale. Es umfasst den Uberwiegenden Teil des Flurstlick 3293 der Flur 19 der Ge-
markung Lulsdorf entlang der Stifterstralle. Lediglich die Teilflache einer Bautiefe entlang der
UferstraBBe wird nicht in den Geltungsbereich der 8. Anderung einbezogen.

Abb. Lage des Plangebietes im Ortsteil Lilsdorf

/Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, eigene Darstellung/
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1.2 Anlass und Ziel der Planung

Fur die Flachen zwischen der Uferstraie im Stiden und der Kirchstrae im Norden der Ortslage
Lulsdorf besteht verbindliches Planungsrecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan 3L Kirch-
stralRe — UferstralRe’ aus dem Jahr 1969. Dieser Plan weist fiir die Flachen zwischen der Stifter-
strale, der RheinstraRe und der UferstraBe ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossfla-
chenzahl von 0,7 nach der BauNVO von 1962 aus. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf maximal
zwei festgesetzt. Die Dachneigung und die Drempelhdhe sind abhéngig von ein- oder zweige-
schossiger Bebauung differenziert festgesetzt. Die Uberbaubare Flache ist in einem Abstand von
5 m von den éffentlichen Verkehrsflachen mit einer Bautiefe von 14 m festgesetzt.

T TTTI B T ket 1| s |1 Sy 111 colimind | oL 1 TV

Abb.2 Bebauungsplan 3L, Ausschnitt

fQuelle: Stadt Niederkassel, eigene Darstellung/

Mit Datum vom 02.11.2017 hat die h + m Wohnbau GmbH & Co. oHG als Erwerberin des Grund-
stiicksteils im Anderungsbereich den Antrag gestellt, den rechtskréaftigen Bebauungsplan 3L Kirch-
stralle — Uferstralle zu @ndern. Ziel der Anderung des Bau- und Planungsrechts ist es, neben
der straRenbegleitenden Bebauung auch eine Bebauung des Areals im Blockinnenbereich zu
ermdglichen. Hierzu hat die Planveranlasserin verschiedene Bebauungskonzepte mit ver-
schiedenen Ein- und Mehrfamilienhdusern entwickelt. In Abstimmung mit der Verwaltung der
Stadt Niederkassel wurde fiir die friihzeitige Beteiligung an der Bauleitplanung ein Baustruktur-
plan mit zwei Mehrfamilienhdusern, sechs Doppelhaushélften und einem Einzelhaus erarbeitet.
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Abb. 3 Baustrukturplan
Quelle: h + m Waohnbau GmbH & Co. oHG

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist insoweit nicht erforderlich, als die Ein-

griffe nach § 1a (3) Satz 6 BauGB bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungs-
planes vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren.

1.3 Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwickiung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Die vorliegende Planung dient der Entwicklung von
Wohnraum im Sinne des § 1a (2) BauGB, unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden. Mit der Planung wird dem Bedarf der potentiellen Einwohner auf modernen
und nachhaltigen Wohnraum entsprochen.

Bebauungspléne, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, unterliegen keiner férm-
lichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1 (6) Nr. 7 werden gleichwohl im
Rahmen der Abwagung berlcksichtigt. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden
Natura-2000-Gebiete nicht beeintrachtigt. Im Plangebiet wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
mit der Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht begrindet.

Mit der 8.Anderung des Bebauungsplans 3L werden keine Grundfléchen im Sinne des § 19 (2)
der Baunutzungsverordnung von mehr als 20.000 Quadratmetern festgesetzt und der Bebau-
ungsplan steht nicht in rdumlichem oder zeitlichem Zusammenhang mit anderen Bebauungs-

planen, die weitere Grundflachen festsetzen. Damit sind die Anwendungsvoraussetzungen flir
das beschleunigte Verfahren nach § 13 a (1) Nr. 1 gegeben.



Viorbemerkungen 4

Bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren missen die Arten-
schutzbelange beachtet werden. Hierfir wurde eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefiihrt.
Die Ergebnisse dieses Priifverfahrens sind nach den fachrechtlichen Vorgaben des Bundesna-

turschutzrechtes beurteilt worden und unterliegen daher nicht der gemeindlichen Abwé&gung
nach § 1 (7) BauGB.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemal den Vorgaben des Regionalplans Bonn/Rhein-Sieg (2009) liegt der Anderungsbereich
innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).

Im Flachennutzungsplan (1979) der Stadt Niederkassel in der Fassung der 5. Anderung ist das
Plangebiet als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Nach dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender
Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Kéln, Bonn/Rhein-Sieg und Wassereinzugsgebiet der Erft,
Stand: Juli 2006 liegt der Anderungsbereich auBerhalb der festgestellten Uberschwemmungs-
gebiete sowie des (berschwemmungsgefédhrdeten Gebietes.

1.5 Vorhandenes Baurecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3L welcher ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) festsetzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind bis zu zwei Vollgeschos-
se zuldssig. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist mit 0,7 festgesetzt. Die Festsetzung einer
Grundflachenzahl oder einer Grundfléche erfolgt nicht. Die Baunutzungsverordnung ist in ihrer
Fassung von 1962 anzuwenden, da der Plan vor der Anderung der BauNVO vom 26. Novem-
ber 1968 o6ffentlich ausgelegt wurde. Damit sind Aufenthaltsrdume auch in anderen als Vollge-
schossen auf die zuldssige Geschossflachenzahl anzurechnen. Die Fladchen von Nebenanla-
gen hingegen sind nicht auf die zulassige Grundflache anzurechnen.

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs erfolgt iiber die bereits abschlieRend hergestellte
Stifterstralle.

1.6 Natur und Umweltschutz

Das Plangebiet liegt nach dem Naturschutz-Fachinformationssysteme-NRW (LANUV NRW
2013) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen weder
innerhalb eines Natura-2000-Gebietes noch innerhalb eines kartierten schutzwirdigen Biotops.

Ostlich des Plangebietes, in einer Entfernung von 1,6 km stromauf sowie westlich, in einer Ent-
fernung von 1,2 km stromab verlauft die FFH-Rheinfischschutzzone zwischen Bad Honnef und
Emmerich (DE-4405-301). Im Westen, in einer Entfernung von ca. 1,2 km liegt das Natur-
schutzgebiet ,NSG Liilsdorfer Weiden" (SU-020). Eine Beeintrachtigung dieser Schutzgebiete

ist durch die Planung und Realisierung des Wohngebietes in der Ortslage Lilsdorf nicht gege-
ben.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Aligemeinen Siedlungsbereiches auflerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 1 Niederkassel, Rhein-Sieg-Kreis (Landschafts-

plan, Nr. 1 Niederkassel). Fiur das Plangebiet sind keine naturschutzfachlichen Festsetzungen
getroffen.

Die Boden des Plangebietes wurden bisher durch eine Gartnerei genutzt und zu gréReren Tei-
len durch Gewachshauser iiberbaut. Der Anderungsbereich liegt geman der Karte der schutz-
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wirdigen Bdoden NRW in einem Bereich, dessen Béden regional hohe Bodenfruchtbarkeit auf-
weisen. Hier auftretende Boden sind als schutzwiirdig eingestuft worden.
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2

Stadtebauliches Konzept

2.1 Stadtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet wurde bisher durch einen Gartnereibetrieb mit groflachigen Gewéachshéausern
genutzt. Mit der geplanten Anderung soll diese gewerblich genutzte Flache einer neuen Nut-
zung als Wohnbauflache zugefiihrt werden. Mit der Realisierung der Wohnbebauung wird sich
das Gebiet vorteilhaft in die Bebauungsstruktur der angrenzenden Nachbargebiete einfligen.

Einerseits soll bei der Neuplanung durch relativ dichte Bebauung sparsam mit Grund und Bo-
den umgegangen werden, um vorhandene Grundflache und Infrastruktur optimal nutzen zu
kénnen. Anderseits soll an dem Standort eine sich in die Nachbarschaft mit deren unterschied-
lich festgesetzten Nutzungen harmonisch einfligende Bebauung geschaffen werden.

Im Bereich der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen 14 m tiefen Gberbau-
baren Flache entlang der Stifterstrae sind zwei Mehrfamilienhauser mit einer Bautiefe von
rund 19 m vorgesehen. Fir den bisher mit Gewachshausern bebauten Bereich ist eine Bebau-
ung mit Doppelhaushalften und einem Einzelhaus vorgesehen. Die ErschlieBung dieser Ge-
b&ude soll durch private Wohnwege erfolgen.

Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich soll weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt bleiben. Neben der Wohnnutzung sind auch sonstige
das Wohnen nicht stérende Nutzungen nach § 4 BauNVO zulassig. Hierunter fallen die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st6-

rende Handwerkbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Fur die Zulassigkeit von nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
wie Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen wird in dieser Lage kein geeigneter
Standort gesehen und werden auch wegen des mit ihnen verbundenen Stérpotentials und des
zuséatzlichen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung und Dachform

Die Bebauung ist in Anpassung an den planungsrechtlichen Rahmen in der Nachbarschaft
zweigeschossig vorgesehen. Die Mehrfamilienhduser an der Stifterstralle sollen ein Staffelge-
schoss mit einem Flachdach erhalten.

Fur die Bebauung mit Doppelhaushalften ist bei einer Grundsticksgréfe von mindestens
250 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,35 erforderlich. Es wird eine einheitliche
Festsetzung der GRZ fir diese Bauweise auf 0,4 vorgesehen. Fir die Einzelhausbebauung ist
bei der gewéahlten Gréle fur die Grundstiicke von 370 m? eine Grundfldchenzahl von 0,3 aus-
reichend. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der festgesetzten Héchstgrenze
der Vollgeschosse mit einem Vielfachen der Grundflachenzahl festgesetzt.

Aufgrund der nach §19 (4) BauNVO gegebenen Uberschreitungsméglichkeiten der GRZ um
bis zu 50% ist ausreichend Platz fir die erforderlichen Zuwegungen, Zufahrten oder sonstigen
Nebenanlagen innerhalb des Grundsticks. Die festgesetzten GRZ-Werte entsprechen den zu-
lassigen Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 (1)
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BauNVO. Die geplanten Tiefgaragen der Mehrfamilienh&duser dirfen mit ihren von begrinten
Dachflachen tUiberdeckien Teilen die festgesetzte GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 lUberschreiten.

Bauform und Uberbaubare Grundstiicksfléche

Die verschiedenen Bauformen werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf des Bau-
strukturplans durch Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern im Bebauungsplan bestimmt.
Generell ist eine Bebauung in offener Bauweise geplant.

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen ebenfalls entsprechend der Verteilung der Ge-
baude nach dem festgesetzt werden.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Im Entwurf des Baustrukturplanes sind fir die Eigenheime Garagen mit davor liegenden Stell-
platzen vorgesehen. Lediglich die Stellplatze der beiden stdlichen Doppelhaushélften werden
mit in der Tiefgarage der Mehrfamilienhduser untergebracht. Die Stellplatze der Mehrfamilien-
hauser werden insgesamt unterirdisch hergestellt.

2.2 ErschlieRung
2.21 AuBere und innere VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet ist bereits durch die Stifterstralle erschlossen. De neu geplanten Eigenheime

im Blockinnenbereich werden durch einen privaten Wohnweg bzw. einen privaten Fullweg von
der StifterstralRe erschlossen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage der Mehrfamilienhauser erfolgt von der Stifterstralie.

Dort, wo bei der geplanten Zufahrt ein Befahren mit dem Mullfahrzeug nicht méglich ist, wird
eine Flache fiir das Abstellen von Millbehaltern am Abholtag erforderlich.

Fur die Eigenheimbebauung mit 7 Grundstlicken wird der zusétzliche Kraftfahrzeugverkehr fiir
die morgendliche Spitzenstunde bei einem Kraftfahrzeugbestand von im Mittel 1,5 Pkw/WE
und 35 % des Fahrzeugbestands angenommen. Ein Zuschlag fir Einliegerwohnungen und zu-
satzliche Fahrzeuge von erwachsenen Familienmitgliedern wird grob mit 25 % angenommen.
Insgesamt betrégt das geschatzte zusétzliche Verkehrsaufkommen der Eigenheime damit
7 HH* 1,5 Pkw/HH * 35 %/h * 1,25 = 5 Kfz in der morgendlichen Spitzenstunde. Fir die Ge-
schosswohnungsbauten kann flir diese Zeit von 12 Pkw * 0,35 = 4 Kfz ausgegangen werden.
Der tagliche Gesamtverkehr ist mit 3 Fahrten je Pkw/Tag sowie 1,5 Fahrten je Wohnein-
heit/Tag belauft sich auf rund 22,5 * 3 + 19 * 1,5 = 96 Fahrzeugbewegungen. Diese Verkehrs-
menge kann (ber die bestehende &ffentlichen Strallen abgewickelt werden. Der Kfz- Verkehr
der bisherigen Nutzung entfallt zukUnftig.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Der durch die Bewohner, Gewerbebetriebe und, das Personal des Kindergartens hervorgeru-
fene ruhende Verkehr ist jeweils auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Eine Stellplatzsat-
zung hat die Stadt Niederkassel nicht erlassen, es ist jedoch vorgesehen, dass je Einfamilien-

hausgrundstiick zwei Stellplatze zur Verfligung stehen. Der Vorplatz von Garagen oder Car-
ports wird dabei als zweiter Stellplatz angerechnet.
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Der ruhende Verkehr, welcher durch die Mehrfamilienhduser hervorgerufen wird, wird vollstan-

dig in Tiefgaragen untergebracht. Es ist vorgesehen, die Zu- und Ausfahrt an die Stifterstralte
Zu zu legen.

2.2.3 Versorgungsleitungen

Iinnerhalb der éffentlichen Verkehrsflache sind die Versorgungsnetze fiir Wasser, Strom und
Telekommunikation vorhaben. Der Anderungsbereich kann iber diese versorgt werden. Fir
die privaten Wege sind zur Erweiterung der Netze Leitungsrechte erforderlich. Die Anbindung

an das bestehende Wasserversorgungsnetz sichert sowohl den Versorgungs- als auch den
Brandfall ab.

2.2.4 Entwiasserung
Die Schmutzwésser der Wohngebaude werden Gber den vorhandenen Kanal in der Stifterstra-

Re an das vorhandene offentliche Kanalnetz und somit an die stédtische Klaranlage ange-
schlossen. Die Beseitigung des Niederschlagswasser ist im weiteren Verfahren zu planen.
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3  Voraussichtliche Umweltauswirkungen

Die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplans 3L KirchstraBe — Uferstralie wird als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die Festsetzungen der An-
derung treten an die Stelle der Festsetzungen des derzeit rechtskréftigen Plans. Die Baufla-

chen im Anderungsbereich erstrecken sich Uberwiegend auf einen bereits bebauten Bestands-
bereich.

Die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sind in der Planung beriicksichtigt. Der Bebauungsplan wird nach § 13a (2) Nr. 1 ohne férmlichen
Umweltbericht aufgestellt.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist insoweit nicht erforderlich, als die Ein-
griffie nach § 1a (3) Satz 6 BauGB bereits auf der Grundlage der rechtskréaftigen Bebauungs-
plane vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Mit einer Realisierung dieser
Plananderung ist eine Versiegelung durch Gebzude, Nebenanlagen sowie durch Erschlie-
Rungsanlagen, aber auch die Anlage von Hausgarten verbunden. Die privaten ErschlieBungs-
anlagen im Plangebiet sind so gestaltet, dass so wenig Flache wie mdglich in Anspruch ge-
nommen wird. Dementsprechend wird die stralenbegleitende Neubebauung an der Stifterstra-
e von dort erschlossen.

3.1 Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter

Mensch/Gesundheit

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen zurzeit brach liegenden Bereich in direkter Nach-
barschaft zu Wohngebieten und dem zu entwickelnden Gewerbegebiet. Mit den geplanten
MaRnahmen zu Wohnzwecken werden keine erheblichen Auswirkungen auf den Mensch und

seine Gesundheit zu erwarten, da die geplante Nutzung dem der ndheren Umgebung ent-
spricht.

Durch die N&dhe zur Bundeswasserstrale ist der Anderungsbereich mittelbar durch Schiffslarm
betroffen.

Boden und Wasser

Das Plangebiet erstreckt sich Uberwiegend auf einen bereits bebauten Bestandsbereich. Das
Plangebiet befindet sich gemah der Karte der schutzwirdigen Béden NRW in einem Bereich
schutzwtirdiger Bdden. Damit der Nutzungsanderung im Plangebiet nachgekommen werden
kann, ist der Eingriff auf und in den Boden unvermeidbar. Es ist zu beachten, dass der Eingriff
sich auf die notwendigsten MaRnahmen beschranken soll. Die mit der Planumsetzung verbun-
dene Versiegelung des Plangebietes soll so gering wie mdglich gehalten werden.

Mit dem vorliegenden Plan werden ausschlieflich Flachen im Bereich der bestehenden Sied-
lung in Anspruch genommen, fiir die bereits Planungsrecht besteht und deren Erschlielung
bereits gegeben ist. Eine zuséatzliche Inanspruchnahme von Béden zur Durchfiihrung natur-

schutzrechtlicher AusgleichsmaRnahmen ist auf Grund des bestehenden Planungsrechts nicht
erforderlich.

Ohne eine Anderung des Planungsrechts blieben die Flachen im Plangebiet voraussichtlich
ganz oder teilweise weiterhin unbebaut. In der Konsequenz wére die Stadt Niederkassel ge-
zwungen, weitere AuRenbereichsflachen fir ihre Siedlungsentwicklung vorzubereiten.
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Der Eingriff in die Bodenteilfunktion der nattrlichen Bodenfruchtbarkeit ist bei Durchfiihrung der
Bebauung unvermeidbar ist lediglich durch Begrenzung der zuldssigen Uberbauung bei gleich-
zeitiger Beachtung eines sparsamen Umgangs mit dem Boden minimierbar.

Die Teilfunktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flir Schadstoffe bleibt
im Bereich der Garten auf den Baugrundstiicken erhalten. Durch die Bepflanzung der Gérten
mit Gehdlzen treten zuséatzliche Elemente zum Abbau und Ausgleich von Schadstoffen hinzu.
Der Verlust durch die tiberbauten und befestigten Flachen wird durch Begrenzung der zuldssi-

gen Uberbauung bei gleichzeitiger Beachtung eines sparsamen Umgangs mit dem Boden mi-
nimiert.

Um den Boden vor zusétzlichen Eingriffen durch Aufschittungen und Abgrabungen auf den
Freiflachen der Baugrundstiicke zu schiitzen werden Hinweise auf die Bestimmungen zum Bo-
denschutz erganzend in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Tiere und Pflanzen

Gesetzlich geschutzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW gefihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet
nicht bekannt. Weder Nutzungs- noch Biotopformen bieten gegenwartig Lebensraum fiir streng
geschitzte Tier-und Pflanzenarten.

Fur den Anderungsbereich ist eine Artenschutzpriifung durchzufihren. Dies erfolgt parallel
zum Bauleitplanverfahren.

Die wesentlichen Grinstrukturen des Plangebiets bilden die aus den jeweiligen Privatgarten
zusammengefassten rickwartigen Gartenrdume. Durch die Anpflanzung heimischer und
standortgerechter Gehdlze in privaten Garten werden neue Lebensrdume flr Vogel, Insekten
und Kleinsé&uger geschaffen.

Klima

Schadliche Belastungen des Bodens und der Luft werden durch das geplante Vorhaben in ge-
ringem Mafe hervorgerufen.

Die Klimaqualitat wird durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintréchtigt. Die Nachteile des
Verkehrsaufkommens und der Bebauung werden durch die kiinftige Begriinung der Gérten,

gemildert. Dabei soll die offene Bauweise die Durchstrémung im Anderungsbereich weiterhin
zulassen.

Kultur- und Sachgtiter

Nachteilige Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgtter sind mit dem Vorhaben nicht
verbunden. Mit den Gewé&chshausern sind keine erhaltenswerten Bauten vorhanden. Bau- und
Bodendenkmale sind nicht betroffen bzw. bekannt.

Landschaftsbild und Erholung

Erholungsraum oder Griinflichen gehen den Menschen nicht verloren. Da das Plangebiet zur-
zeit Uberwiegend durch die Geb3ude der ehemaligen Gartnerei geprégt wird, ist das Vorhaben
einerseits als nicht als bedeutender Eingriff in Landschaft zu beurteilen. Anderseits vervoll-

standigt die geplante Nutzungséanderung und die damit verbundene Bebauung das vorhandene
Ortsbild.
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Wechselwirkungen

Aus den Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander sind keine zusétzlichen nachteili-
gen Umweltfolgen erkennbar.



