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1. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 ,GartenstraB3e,
14. Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, um im Plangebiet einen Beitrag zur innerstadtischen
Nachverdichtung zu leisten.

Auf dem von der Annastral3e erschlossenen Grundstick ist nach Ab-
riss eines alteren energetisch mangelhaften und zeitgemalBen Wohn-
anspruchen nicht mehr entsprechenden Einfamilienhauses geplant,
drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser zu errichten. Dabei sollen in
den beiden westlichen Mehrfamilienhausern jeweils neun Wohnungen
und im dstlichen Wohngebaude sechs Wohnungen entstehen. Die bei-
den westlichen Gebaude sind durch einen Zwischentrakt miteinander
verbunden, in dem die notwendigen Hausanschltsse, die Haustechnik
und ein groBer Fahrradabstellraum mit Ladeeinrichtungen unterge-
bracht werden. Der dritte Baukérper ist als Solitdrgebaude vorgese-
hen. Die drei Baukdrper sind mit Flachdachern konzipiert, die mit ex-
tensiver Begriinung versehen werden sollen. Gleichzeitig werden auf-
gestanderte Fotovoltaikanlagen vorgesehen.

Die vom Ausschuss flir Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt
Straelen am 16.04.2024 mit der Bebauungsplanaufstellung beschlos-
sene Erhdéhung des Stellplatzschlissels von 1 auf 1,5 Pkw-Stellplatze
wurde durch einen weiteren Beschluss des Ausschusses fir Stadtent-
wicklung, Planen und Bauen vom 26.06.2025 auf 1,42 Pkw-Stellplatze
pro Wohneinheit reduziert. Mit 34 Stellplatzen wird die Quote von 1,42
Stellplatze pro Wohneinheit erreicht. Diese von der Annastral3e er-
schlossenen Stellplatze liegen an der nérdlichen Grundstlcksgrenze
bzw. unmittelbar vor den geplanten Gebauden. Die verkehrliche Er-
schlieBung erfolgt unmittelbar von der AnnastraBBe aus kommend far
die drei Mehrfamilienhduser Gber eine Zufahrt im nérdlichen Plange-
biet. Fahrradabstellplatze sind in zwei Fahrradraumen untergebracht.

Somit besteht das Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 18 ,GartenstraBe®, 14. Anderung in der Schaffung von planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur innerértlichen Nachverdichtung mit
drei Wohngebauden und insgesamt 24 Wohneinheiten.
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2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 18 ,GartenstraBe®, 14. Anderung liegt in der Gemarkung
Straelen, Flur 55, Flurstiick 210. Das Plangebiet ist eingebettet
zwischen Wohnbebauung im stdwestlichen Bereich der Anna-
straBe und der Lehr- und Versuchsanstalt der Landwirtschafts-
kammer Nordrhein-Westfalen im Norden und Nordosten. Ein auf
der gemeinsamen Grundstlicksgrenze stehender Baukdrper, der
als Werkstatt und Garage genutzt wird, trennt den geplanten
Wohnbereich von der Lehr- und Versuchsanstalt. Die im Std-
westen angrenzenden Flursticke sind mit einem zweigeschos-
sigen Wohngebaude bebaut. Die ErschlieBungsstraBe (Anna-
straBe) befindet sich im Westen des Plangrundstlcks.

Insgesamt weist der Geltungsbereich eine Flache von ca. 2.653
gm auf. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsberei-
ches ergibt sich aus der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr.
18 ,GartenstraBe” im MalBstab 1:250, der auch die aktuellen
Flursticknummern enthalt.
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Bild 1: Lage des Plangebietes im Stadtgebiet (unmaRstablich)
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2.2 Lage im Stadtgebiet und derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich sldlich des Stadtkerns Straelen
und ist rund 600 m vom Straelener Marktplatz entfernt. Alle not-
wendigen Infrastruktureinrichtungen zur Deckung mit Gltern des
taglichen Bedarfs sowie weitere Geschafte, Gaststatten, Verwal-
tung usw. sind fuBlaufig innerhalb weniger Minuten zu erreichen.

Die AnnastraBBe weist eine heterogene Bebauung auf. Zweige-
schossige Wohngebaude pragen zusammen mit den Baukoér-
pern der Lehr- und Versuchsanstalt der Landwirtschaftskammer
NRW die umgebende Bebauung, die durch gewerbliche Nutzun-
gen wie z. B. Hotel, Discounter mit Backerei erganzt werden.

Auf dem Plangebiet steht zurzeit noch ein alteres energetisch
mangelhaftes und zeitgemaBen Wohnanspriichen nicht mehr
entsprechendes Einfamilienhaus, das im Zuge der Baumal3-
nahme abgerissen wird. Die auf dem Grundstick vorhandenen
Baume werden soweit sie durch die BaumaBnahme nicht betrof-
fen sind erhalten, die abgangigen werden ersetzt.

Auf den gartenbaulichen Flachen des in unmittelbarer Nahe zum
Gebiet des Bebauungsplans liegenden Versuchszentrums flr
Gartenbau der Landwirtschaftskammer NRW wird entsprechend
gearbeitet, was zu einer Larmbelastung fihren kann. Geruchs-
belastigungen kdnnen durch die Ausbringung von eingesetzten
Dingern und Pflanzenschutzmitteln entstehen. Bei geeigneter
Witterung kdnnen unter Umstanden bereits frihmorgens (im
Sommer ab 6:00 Uhr) oder abends (bis 22:00 Uhr) entspre-
chende MalBnahmen durchgefihrt werden, wenn dies kulturtech-
nisch erforderlich ist und tagstber zu hohe Temperaturen ge-
herrscht haben. Weiter ist zu berlcksichtigen, dass ein auf der
gemeinsamen Grundstlcksgrenze stehender Baukérper vom
Versuchszentrum als Werkstatt und Garagen genutzt wird. Hier
finden kleinere Wartungsarbeiten far Maschinen und Geréte
statt. AuBerdem werden hier Geratschaften und Maschinen ge-
parkt, die im gartenbaulichen Betrieb bendtigt werden.

Um die kiinftige Bewirtschaftung des Versuchszentrums fir Gar-
tenbau nicht durch die jetzt heranrickende Wohnbebauung ein-
zugrenzen, wird in den textlichen Festsetzungen ein ent-
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sprechender Hinweis auf mdgliche und zu duldende Immissio-
nen hingewiesen, um damit einer mdglichen Konflikisituation
vorzubeugen. AuBerdem wird die textliche Festsetzung bezlig-
lich der Bauherrenverpflichtung bei baulichen MaBnahmen die
Larmpegelbereiche einzuhalten aus dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 18 Gbernommen.

3. Rechtsgrundiagen und Verfahren

Aufgrund der Lage des ca. 2.653 m2 gro3en Geltungsbereichs im Zent-
rum von Straelen wird der Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenstra3e®, 14.
Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs.
1 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB festge-
setzte maximale GroBe der Grundflache von 20.000 m? wird durch das
hier vorliegende Plangebiet deutlich unterschritten und dient der in-
nerOrtlichen Nachverdichtung. Der hier zu entwickelnde Bebauungs-
plan soll daher im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden und es
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Der Bebauungsplan Nr. 18 ,GartenstraBe”, 14. Anderung ist als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB auf
Grundlage der folgenden Vorschriften erarbeitet worden:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. | Nr. 348) geandert worden ist,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gean-
dert worden ist,

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 21.
Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.
Oktober 2023 (GV. NRW. S.1172), in Kraft getreten am 01. Ja-
nuar 2024,

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | S. 189) geandert worden
ist,
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§§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2025 (GV. NRW S. 696).

4. Stadtebauliches Konzept

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 ,GartenstraBe”, aus dem
Jahr 1983 setzt im Plangebiet Mischgebiet (MI) mit einer zwingend
zweigeschossigen Bauweise parallel zur Annastraf3e fest. Ostlich da-
ran anschlieBend ist eine eingeschossige Bauweise zulassig. Parallel
zur AnnastralBe befindet sich auf dem Grundstiick eine Uberbaubare
Flache, die auch das abgangige Bestandsgebaude einschlie3t. Der
Ostliche Grundstlcksbereich wird als Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule festgesetzt und dient als mdgliche Erweite-
rungsflache fur die Lehr- und Versuchsanstalt der Landwirtschafts-
kammer NRW. Da die festgesetzte Uberbaubare Flache sowie die nicht
mehr genutzte Gemeinbedarfsflache auf dem Flurstiick 210 eine sinn-
volle Gesamtnutzung des Grundstlcks planungsrechtlich nicht ermog-
licht, wird hier die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Garten-
stra3e” angestrebt.

Das auf dem Grundstick befindliche altere, energetisch mangelhafte
und zeitgemaBen Wohnbedurfnissen nicht mehr entsprechende Einfa-
milienhaus wird entfernt.

Vorgesehen sind stattdessen drei Mehrfamilienhauser parallel zur std-
lichen Grundstlcksgrenze des Flursticks 210 mit insgesamt 24
Wohneinheiten.

Die Mehrfamilienhauser sind dreigeschossig mit Flachdach konzipiert.
Die beiden westlichen Baukdrper mit jeweils 9 Wohneinheiten werden
durch einen Zwischentrakt, in dem die notwendigen Hausanschlisse,
die Haustechnik und ein groBBer Fahrradabstellraum mit Lademdglich-
keit untergebracht sind, verbunden. Das Ostliche Mehrfamilienhaus mit
6 Wohneinheiten ist als Solitadrgebaude mit angebautem Technikraum
und Fahrradgarage vorgesehen. Die Wohnungsgré3en variieren zwi-
schen ca. 64 m? bis ca. 80 m2. Nach der aktuellen Baubeschreibung
ist eine Verblendfassade mit einer abgesetzten Fassade im oberen
Teil des 2. Obergeschosses geplant, die Technikraume und der Fahr-
radraum als Verbindungsbaukdrper sollen eine Verblendfassade er-
halten, die Altane sind in einer Stahlkonstruktion vorgesehen und fir
die Hauseingange sind Uberdachungen geplant.
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Es ist geplant, die Flachdacher aller Gebaude mit extensiver Begru-
nung zu versehen und auf den Dachern der Hauptgebaude gleichzeitig
eine aufgestanderte Fotovoltaikanlage zu errichten.

Die vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen der Stadt
Straelen am 16.04.2024 mit der Bebauungsplanaufstellung beschlos-
sene Erhdéhung des Stellplatzschlissels von 1 auf 1,5 Pkw-Stellplatze
wurde durch einen weiteren Beschluss des Ausschusses fir Stadtent-
wicklung, Planen und Bauen vom 26.06.2025 auf 1,42 Pkw-Stellplatze
pro Wohneinheit reduziert. Mit 34 Stellplatzen wird die Quote von 1,42
Stellplatze pro Wohneinheit erreicht. Diese von der Annastral3e er-
schlossenen Stellplatze liegen an der nérdlichen Grundstlicksgrenze
bzw. unmittelbar vor den geplanten Gebauden. Sie werden aus sicker-
fahigem Pflaster hergestellt und mit Leitungsinfrastruktur versehen.
Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt unmittelbar von der Annastral3e
aus kommend flr die drei Mehrfamilienhduser Uber eine private Zu-
fahrt im nordlichen Plangebiet. Fahrradabstellplatze sind in zwei Fahr-
radraumen mit Leitungsinfrastruktur untergebracht.

Auf diesem innerstadtischen Grundstick mit vollstandig vorhandener
ErschlieBung ist aus stadtebaulicher Sicht eine Nachverdichtung unter
den Gesichtspunkten Innen- vor AuBBenentwicklung mit einem scho-
nenden Umgang der Ressource Boden sinnvoll. Unter diesen Aspek-
ten ist auch die Nutzung der derzeitigen Gemeinbedarfsflache fir ein
drittes Mehrfamilienhaus angebracht.

Auch wenn bei den derzeit rechtskraftigen B-Plan-Festsetzungen
keine Dreigeschossigkeit vorgesehen ist, sind in der unmittelbaren
Nachbarschaft mehrere dreigeschossige Gebaude vorhanden. Unter
Bericksichtigung des schonenden Umgangs mit Boden, der ge-
wulnschten innerstadtischen Nachverdichtung und der vorhandenen
Wohnungsknappheit fugt sich die jetzt vorgesehene Dreigeschossig-
keit in das stadtebauliche Bild der Nachbarschaft ein. Insbesondere
durch die vorgesehenen Flachdacher und der damit verbundenen
Bauhdéhe von ca. 9 m wird die Mafstablichkeit der nachbarlichen
Wohnbebauung weitgehend Gbernommen.

FUr diese gewlnschte Nachverdichtung ist es erforderlich, neues Pla-
nungsrecht zu schaffen. Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohn-
gebiet und der Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstlcksflache,
die dreigeschossig bebaut werden darf, wird neues Planrecht geschaf-
fen, dass sowohl die vorgesehene Nutzung als auch die Umgebungs-
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bebauung weitgehend berucksichtigt. Der vorhandene Bebauungs-
plan Nr. 18 ,GartenstraBe", tritt fir den Geltungsbereich der 14. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 18 ,GartenstraBe” auBer Kraft. Die 14.
Anderung des Bebauungsplan Nr. 18 ,GartenstraBe” ermdglicht eine
sinnvolle bauliche Gestaltung des Grundstlickes und eine Nachver-
dichtung im Randbereich der Straelener Innenstadt.

Sowohl bei der Anderung des Bebauungsplans als auch bei der Pla-
nung des Baukdrpers wurde der ,Handlungsleitfaden fur das nachhal-
tige und klimagerechte Planen und Bauen von Wohngebauden und
Wohnquartieren in Straelen® beachtet. So werden die Baukdrper mit
den neun bzw. sechs Wohneinheiten sehr kompakt errichtet. Es wird
die Installation von aufgestdnderten Fotovoltaikanlagen auf den Flach-
dachern vorgeschrieben und gleichzeitig eine extensive Begriinung
festgesetzt. Weiter wird Uber den Einsatz von Warmepumpen eine
energieeffiziente und erneuerbare Warmeversorgung sichergestellt
und eine Verringerung des Oberflachenabflusses von Niederschlags-
wasser im Bereich von befahrbaren Flachen durch eine Festlegung
von dauerhaft wasserdurchlassigen Belagen gewahrleistet. Zudem
wird durch die Bestimmung von lebenden Einfriedungen in Form von
Hecken, sowie berankten Zaunen, einer qualitativen Bepflanzung der
privaten Freiflachen und hellen Fassadenmaterialien ein wesentlicher
Beitrag zur Klimaanpassung und nachhaltigen Begrinung von Freifla-
chen geleistet. Durch die vorgegebene Dachbegriinung und die Mate-
rialitat von befahrbaren Oberflachen wird im Plangebiet ein Zurickhal-
ten von unbelastetem Niederschlagswasser und eine Mikroklima ver-
bessernde Verdunstung ermdglicht. Das Uberschissige unbelastete
Niederschlagswasser wird in die in der AnnastraB3e bestehende Trenn-
kanalisation eingeleitet. Zusammen mit einer sparsamen Verkehrser-
schlieBung fihren diese MalBnahmen zu einer nachhaltigen und klima-
gerechten Planung.
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Bild 2: Stadtebauliches Konzept (unmaRstablich)
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Bild 3: Konzeptentwurf, Grundrisse und Schnitte (unmaRstablich)
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Bild 4: Konzeptentwurf, Schnitte und Ansichten (unmaRstablich)

5. Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

5.1 Bundesraumordnungsprogramm

Am 1. September 2021 ist der landerlbergreifende Raumord-
nungsplan Hochwasserschutz (BRPH) als Anlage der Verord-
nung Uber die Raumordnung im Bund fir einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz (BGBI. | 2021, S. 3712) in Kraft getreten. Als
Erganzung zum Landesentwicklungsplan NRW enthalt dieser
Ziele und Grundsatze zur Gefahrenverringerung von Starkregen
und Hochwasser.

Als Ziel ist dort festgelegt, dass bei raumbedeutsamen Planun-
gen und MaBnahmen einschlieBlich der Siedlungsentwicklung
die Risiken von Hochwassern zu prufen sind, insbesondere unter
Bertcksichtigung der Auswirkungen des Klimawandels, wie
Starkregen. Dadurch kann gro3en Schaden durch Hochwasser-
ereignisse begegnet werden.
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Starkregen

Eine Uberlagerung mit festgesetzten oder geplanten Uber-
schwemmungsgebieten besteht im Plangebiet nicht. Geman der
Starkregengefahrenkarte (BKG-Karte) wird das Plangebiet bei
seltenen Starkregenereignissen auf einer kleinen Flache im &st-
lichen Grundstiicksbereich durch Einstautiefen von 0,1 bis 0,5 m
betroffen. Bei extremen Ereignissen ergeben sich fir das Grund-
stlick gleiche Einstautiefen, wobei dann zwei Flachen betroffen
sein kdnnen. Die Einstautiefen von 0,1 bis 0,5 m werden auch
auf der Annastral3e ausgewiesen.

FlieBgeschwindigkeiten werden im Plangebiet nicht dargestellt,
auf der westlich am Plangebiet vorbeifiihrenden Annastral3e
werden FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m/s ausgewie-
sen.

Das Plangebiet sollte aus diesem Grund hochwasserangepasst
bebaut werden, um durch eine angepasste Bauweise bzw. Aus-
ristung die Gebaude vor Starkregen zu sichern. Die potentiell
Betroffenen muissen selbst Eigenvorsorge treffen und sich vor
Auswirkungen des Starkregens in geeigneter Weise schitzen.

5.2 Regionalplan

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Dusseldorf, Blatt
10 (siehe Bild 5). Es wird wie die nahere Umgebung als ,allge-
meiner Siedlungsbereich® dargestellt und entspricht somit der
geplanten Nutzung. Das Plangebiet ist mit einem roten Punkt
markiert.
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5.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs
des Landschaftsplans Nr. 14 Straelen/Wachtendonk des Kreises
Kleve. Im Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 18 ,GartenstraBe“ sind keine Schutzgebiete oder —
mafBnahmen festgesetzt.

5.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Straelen weist den Kernort
als Siedlungsschwerpunkt aus und sieht fur den Gberwiegenden
Bereich der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Garten-
straBe” gemischte Bauflache vor (siehe Bild Nr. 6).

Der 6stlich angrenzende Teil des Plangebietes ist als Flache fr
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausgewie-
sen. Die beabsichtigte Nutzung des Plangebietes entspricht
demnach nicht mehr den Zielen des aktuellen Flachennutzungs-
plans. Da entsprechend der geplanten Wohnnutzung ein Allge-
meines Wohngebiet entstehen soll, missen die im Fla-
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chennutzungsplan ausgewiesene Nutzungen als gemischte
Bauflache (M) und als Flache far den Gemeinbedarf kinftig in
Wohngebiet (W) umgewandelt werden. Der Flachennutzungs-
plan wird geman § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst.

FUr das Plangebiet sind keine wasserrechtlichen Festsetzungen
ausgewiesen.

Bild 6:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (unmafRstablich), das Plangebiet ist mit einem roten
Punkt markiert
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5.5 Bebauungsplan Nr. 18 .Gartenstral3e“

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenstral3e”
(siehe Bild Nr. 7) weist fir den Planbereich ein Mischgebiet mit
offener Bauweise aus. Parallel zur AnnastraBe werden eine
zwingende Zweigeschossigkeit, eine Grundflachenzahl von 0,4
sowie eine Geschossflachenzahl von 0,8 vorgegeben. Der rlck-
wartige Bereich der Gberbaubaren Grundsticksflache ist einge-
schossig bebaubar. Parallel zur AnnastraB3e ist eine Baulinie
festgesetzt, ansonsten wird die Bauflache von Baugrenzen um-
geben. Die Firsth6he ist auf max. 12 m festgesetzt, die Wand-
héhe ist nicht vorgeschrieben.

Der 6stliche Planbereich ist als Flache fiir den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung Schule ausgewiesen.

In den textlichen Festsetzungen werden Festsetzungen hinsicht-
lich ausreichender baulicher Schallschutzvorkehrungen vorge-
geben, die heute zum Teil Stand der Technik sind. Diese Fest-
setzung wird in den textlichen Festsetzungen der 14. Anderung
Ubernommen. Die Beschrankung von Nebenanlagen aufBBerhalb
Uberbaubarer Grundsticksflachen wird ebenfalls in die 14. An-
derung des Bebauungsplans mit der Ausnahme von Warmepum-
pen und zu lhnen gehdrige Einhausungen Gbernommen.

Aus der Gestaltungssatzung ergeben sich Vorgaben beziglich
der Errichtung von Dachaufbauten, von Garagen und der Einfrie-
digung von Grundstlicken zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Not-
wendige gestalterische Festsetzungen kdnnen im Durchflh-
rungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 18 wurde seit Erlangung seiner Rechts-
kraft im Jahre 1983 mehrfach geandert, wobei diese Anderungen
sich nicht auf den Planbereich dieser 14. Anderung auswirken.
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Bild 7:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenstralle” (unmaRstéblich), das Plangebiet
ist mit einem roten Punkt markiert

6. Festsetzungen im Einzelnen

6.1 Anforderung an die Planung durch den Handlungsleitpfaden

Der Rat der Stadt Straelen hat einen Handlungsleitfaden (Stand:
29.11.2022) beschlossen, dessen Inhalt im Rahmen der Bauleit-
planung als teils empfehlendes (Anforderung), teils als verbindli-
ches Instrument (Vorgabe) Anwendung finden und die Nachhal-
tigkeit und Energieeffizienz klnftiger Baugebiete sicherstellen
soll. Falls diese Vorgaben und Anforderungen auf Grund stadte-
baulicher Gegebenheiten nicht eingehalten werden kénnen, sind
Abweichungen entsprechend zu begrinden. Durch diesen Be-
schluss werden nachfolgende Anforderungen an die Planung ge-
stellt und wie begrindet in die weiteren planungsrechtlichen
Festsetzungen Ubernommen.
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Anforderung Charakter | Beriick- Begriindung
sichti-
gung
Abweichung der Ge- | Vorgabe Ja Alle drei Mehrfamilien-
baude von der Stidaus- hauser werden parallel
richtung im Mittel klei- zur studéstlichen Grund-
ner 45° stlicksgrenze des Flur-
stlicks 210 errichtet und
besitzen damit die vor-
gegebene Ausrichtung,
die weit weniger als 45°
von der Stdausrichtung
abweicht.
Vermeidung der Ver- | Anforde- Ja Die Baukérper wurden
schattung durch Bau- | rung so konzipiert, dass eine
kérper und Bepflan- Verschattung von
zung Nachbargrundstiicken
fast vollstandig ausge-
Mdglichst  kompakte schlossen ist. Da es ein
Gebaudekérper mit weiteres Ziel der Pla-
niedrigem  Verhaltnis nung ist, mdglichst viele
von AuBenflache zu der vorhandenen
Volumen Baume zu erhalten,
kann es im Einzelfall zu
Verschattungen an den
geplanten Baukdrpern
kommen.
Bei der Planung des
Baufensters und der
Gebaude wurde darauf
geachtet, dass sich eine
kompakte Struktur
ergibt, die ein niedriges
Verhaltnis von AuBen-
flache zu Volumen be-
sitzt. Dies wird durch
die Bauzeichnungen im
Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan nach-
gewiesen.
Solarenergetische Vor- | Vorgabe Ja Auf den Flachdachern
prifung der stadtebau- der Mehrfamilienhduser
lichen Entwirfe zur Op- ist die Installation einer
timierung der aktiven aufgestéanderten Foto-
und passiven Nutzung voltaikanlage  festge-
von Solarenergie setzt.
KFW-Effizienzhaus, Vorgabe nicht im Rah- | Im Zuge von Neubauten
Standard 40 men der Bau- | von Wohn- oder Ge-
leitplanung schaftsgebduden oder
beim Umbau von Be-
standsimmobilien,
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soweit sie nicht gewerbli-
cher Art sind, ist die Be-
ricksichtigung des KfW-
40-Standards  mdglich.
Die Vorgabe ist nicht Ge-
genstand der Bauleitpla-
nung, sondern wird im
bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfah-
ren bericksichtigt. Vor-
gesehen ist, dass die
Wohngebaude in ener-
getisch hochwertiger
Massivbauweise erreich-
tet werden, dies gilt auch
fir die Flachdacher.

Installation von PV- | Vorgabe Ja Auf den Flachdachern
Anlagen auf Wohnge- der Mehrfamilienhduser
bauden (Neubauten): ist die Installation einer
aufgestanderten Foto-
Bei Einfamilienhdusern voltaikanlage  festge-
Mindestleistung 4 kWp setzt.
zur Eigenstromversor- Die vorgegebene Min-
gung destleistung wird bei
der Installation berlck-
Bei Mehrfamilienhau- sichtigt.
sern  Mindestleistung
2,5 KWp/Wohneinheit
Erstellung eines Ener- | Vorgabe Nein Ein Energiekonzept
giekonzeptes mit unter- wurde im Rahmen der
schiedlichen Varianten Bauleitplanung nicht er-
der zentralen und de- stellt. Aufgrund der vor-
zentralen Energiever- geschriebenen Fotovol-
sorgung. Bei Einfami- taikanlagen und der in
lien- und Doppelhau- den Bauantragen zwin-
sern sollen keine zwin- gend zu beachtenden
genden  Vorschriften Gesetze und Verord-
zum Heizsystem erlas- nungen wird die Mini-
sen werden mierung des Energie-
verbrauches sicherge-
stellt.
Maximale durchschnitt- | Anforde- Ja Auf dem ca. 2.653 m?
liche Grundstlcksfla- | rung grofBen Grundstuck

chen von 400 m2 bei
Einfamilienhausern

werden drei Mehrfamili-
enh&user mit insgesamt
24 Wohneinheiten er-

Geschossflachenzahl richtet.

(GFZ) nicht unter 0,8

bei Geschosswoh- Pro Wohneinheit ergibt
nungsbau sich damit rechnerisch

eine Grundstucksflache
von unter 111 m2.
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Maximal 4
schosse

Vollge-

Eine Geschossflachen-
zahl (GFZ) wird im
Plangebiet nicht festge-
setzt, geman Ober-
schlagiger Berechnung
wird sie bei der festge-
setzten  Dreigeschos-
sigkeit bei ca. 1,0 und
damit Ober den gefor-
derten 0,8 liegen.

Es werden maximal 3
Vollgeschosse festge-
setzt.

Sparsame Verkehrser- | Anforde- Ja Im Geltungsbereich des
schlieBung: rung Bebauungsplanes wer-
Verkehrsflachenteil fur den keine o6ffentlichen
den motorisierten Ver- ErschlieBungsflachen
kehr max. 10 % festgesetzt.
Keine Versiegelung Die von der AnnastraBBe
von Vorgarten anzufahrenden Bewoh-
Ausbau der Straf3en als nerstellplatze sowie de-
verkehrsberuhigter Be- ren private Zufahrt kon-
reich, Vermeidung von nen bei geeignetem Un-
Durchgangsverkehr tergrund mit dauerhaft
Reduzierung der Fahr- wasserdurchlassigen
bahnbreite auf das far Belagen hergestellt
Versorgungsfahrzeuge werden, wenn dies auf
notwendige Maf3 Grund der noch durch-
zufiihrenden Bodenun-
tersuchung mdglich ist.
Versickerung von un- | Vorgabe Nein/ja Im Bebauungsplan ist

belastetem Nieder-
schlagswasser in Sys-
teme, die an die jewei-
lige GrundstlcksgroBe
angepasst sind.

Verringerung des
Oberflachenabflusses
von befahrbaren Fla-
chen.

Begrinung von Flach-
dachern

festgesetzt, dass die
Regenwasser der
Dachflachen Uber eine
Regenwasserkanalisa-
tion ohne Vermischung
mit dem Schmutzwas-
serin ein Gewasser ein-
geleitet werden.

Die von der Annastral3e
anzufahrenden Bewoh-
nerstellplatze sowie de-
ren private Zufahrt kdn-
nen bei geeignetem Un-
tergrund mit dauerhaft
wasserdurchlassigen
Beldgen hergestellt
werden, wenn dies auf
Grund der noch
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durchzufiihrenden Bo-
denuntersuchung mdog-
lich ist.

Alle Flachdacher der
dreigeschossigen
Mehrfamilienh&user
sind mit einer standort-

gerechten Vegetation
mindestens extensiv zu
begrinen.
Bestimmung der | Anforde- Ja Das Plangebiet kann
Frischluftschneisen rung als Baullicke bezeich-
und klimatischen Aus- net werden, die an allen
gleichsraume vier Seiten an bebaute
Grundstlcke bzw. die
Vermeidung von AnnastralBe heran-
Standorten, die vorhan- reicht. Mit der Bebau-
dene klimatische Aus- ung dieses Grund-
gleichsfunktionen be- stlicks wird die klimati-
eintrachtigen kénnen sche  Ausgleichsfunk-
tion nicht beeintrachtigt
Die Bildung von Kalt- und die Bildung von
luftseen, der Kaltluftab- Kaltluftseen, der Kalt-
fluss, die Luftregenera- luftabfluss, die Luftrege-
tion und Klimaoasen neration und Klimaoa-
durfen durch die Pla- sen nicht nachteilig be-
nung nicht nachteilig einflusst.
beeinflusst werden
Verwendung von | Vorgabe Ja/ja In dieser Bebauungs-
standortgerechten plananderung werden

Pflanzen fur die o6ffent-
lichen und privaten
Freiflachen

Begrinung von Stell-
platzflachen

Positivlisten fur die Be-
griinung von Vorgarten

Dachbegrinung bei
Flachdachern und flach
geneigten Dachflachen
bis 15 Grad Neigung

keine o6ffentlichen Frei-
flachen festgesetzt.
Festsetzungen und die
Ortlichen Bauvorschrif-
ten fUr die gartnerische
Gestaltung der privaten
Freiflachen wurden au-
Ber in Bezug auf die
Pflanzungen von Bé&u-
men, der Begrinung
von  Stellplatzflachen
sowie Standflachen fir
Abfallbehalter und der
lebenden  Einfriedung
durch Hecken und be-
rankte Zaune nicht kon-
kretisiert.

Im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan  und
Durchfihrungsvertrag
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wird aber eine weitere
Konkretisierung zur Ge-
staltung der privaten
Granflachen vorgenom-
men.

Es wird festgesetzt,
dass die nicht von bau-
lichen Anlagen Uber-
deckten Grundstlicks-
flachen gartnerisch an-
zulegen und auf Dauer
zu unterhalten sind.
Weiter wird festgesetzt,
dass bis auf den Antell
der notwendigen Er-
schlieBung (u. a. not-
wendige Stellplatze, Zu-
fahrten) eine Versiege-
lung der Vorgarten und
nicht Uberbauten
Grundstlcksanteile so-
wie die flachige Gestal-
tung und Belegung mit
Kies, Schotter o. a. un-
zulassig ist.

Alle Flachdacher der
dreigeschossigen
Mehrfamilienhauser
sind mit einer standort-
gerechten Vegetation
zu begriinen.

Festsetzungen im Be-
bauungsplan:
MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von
Boden, Natur und
Landschaft und Pflanz-
gebote zu Kompensati-
onszwecken (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB und §
9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b i.V.m. § 86 BauO
NRW)

Dachbegriinung

Flachdacher und flach
geneigte Déacher bis
max. 15 Grad

Vorgabe

Nein/ja

Da es sich bei der 14.
Anderung um einen vor-
habenbezogenen Be-
bauungsplan der Innen-
entwicklung handelt
sind MafBnahmen zu
Kompensationszwe-
cken gesetzlich nicht
vorgeschrieben. Es ist
vorgesehen, dass
Baume, die im Zuge der
Umsetzung des Bebau-
ungsplanes  weichen
mulssen, ersetzt wer-
den.

In der 14. Anderung ist
festgesetzt, dass die
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Dachneigung der
neuen Gebaude sind
fachgerecht zu begri-
nen, dauerhaft zu pfle-
gen und zu erhalten.
Die wirksame Substrat-
schicht hat mindestens
10 cm zu betragen.

Unbebaute Flachen
Die unbebauten Fla-
chen der Grundstlicke,
die nicht zur Erschlie-
Bung der Gebaude in-
nerhalb des Baugrund-
stlicks erforderlich
sind, sind gartnerisch
anzulegen, dauerhaft
zu pflegen und zu er-
halten. Nur untergeord-
nete Flachen dirfen mit
Schotter, Kies oder
ahnlichem Belag belegt
sein.

Stellplatze sind mit
dauerhaft wasser-
durchlassigen Belagen
herzustellen.

Flachdacher der dreige-
schossigen Mehrfamili-
enhduser mit einer
standortgerechten Ve-
getation mit einer Sub-
stratschicht von min-
destens 10 cm zu be-
grinen sind.

Es wird festgesetzt,
dass die nicht von bau-
lichen Anlagen Uber-
deckten Grundstlcks-
flachen gartnerisch an-
zulegen und auf Dauer
zu unterhalten sind.
Weiter wird festgesetzt,
dass bis auf den Anteil
der notwendigen Er-
schlieBung (u. a. not-
wendige Stellplatze, Zu-
fahrten) eine Versiege-
lung der Vorgarten und
nicht Uberbauten
Grundstlcksanteile so-
wie die flachige Gestal-
tung und Belegung mit
Kies, Schotter o. &. un-
zulassig ist.

Die von der Annastral3e
anzufahrenden Bewoh-
nerstellplatze sowie de-
ren private Zufahrt kon-
nen bei geeignetem Un-
tergrund mit dauerhaft
wasserdurchlassigen

Belagen hergestellt
werden, wenn dies auf
Grund der noch durch-
zufiihrenden Bodenun-
tersuchung mdglich ist.

6.2 Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet liegt im Westen an der vollstandig ausgebauten
ErschlieBungsstral3e Annastraf3e.
Die geplanten Stellplatze sind Uber die Annastral3e unter Beibe-
haltung der Leichtigkeit des Verkehrs anzufahren.
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Der im Plangebiet liegende Teil des Gehwegs an der Annastral3e
wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die verkehrliche ErschlieBung ist damit gesichert.

6.3 Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Zur Umsetzung des gewlnschten Baurechts sieht der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 18 ,Gartenstra3e”, 14. Anderung
in Anlehnung an die umgebende Nachbarbebauung an der
AnnastraBBe und die vorgesehene Wohnnutzung Allgemeines
Wohngebiet (WA) vor.

Nicht zuldssig sind die in Allgemeinen Wohngebieten gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

4.  Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

Diese werden aufgrund der Lage des Plangebietes, der unmit-
telbar angrenzenden Wohnbebauung, der Plangebietsgré3e und
wegen des aus diesen Nutzungen ggf. zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens und Parkplatzbedarfs, ausgeschlossen.

6.4 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch
die Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ), durch Aussagen
zur Bauhohe der baulichen Anlagen und der Zahl der Vollge-
schosse bestimmit.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Allgemeinen Wohngebiet wird
auf maximal 0,4 festgesetzt und bleibt damit innerhalb der Ori-
entierungswerte flr Obergrenzen des § 17 der BauNVO und
ubernimmt gleichzeitig die Festsetzung des derzeit rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 18 ,GartenstraBe”.

Um die erforderlichen Stellplatze und Zuwegungen realisieren zu
kénnen wird die GRZ Il im Allgemeinen Wohngebiet auf 0,8 fest-
gesetzt.

Obj.: B-Plan Nr. 18 GartenstraBe, 14. Anderung Seite 24 von 42 GB-Nr. 24-9063



OFFENTLICH BESTELLTE VERMESSUNGSINGENIEURE

w Dipl.-Ing. Thomas Rox . Dipl.-Ing. Bernhard Mertens M‘V/l

o) SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENWERTERMITTLUNG

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Allgemeinen
Wohngebiet mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird die
bisherige Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 18 um ein Voll-
geschoss erhoht. Durch die Beschrankung der Bauhdhe und der
Flachdachbauweise berlcksichtigen die geplanten Baukorper
die Mafstablichkeit der angrenzenden Wohnbebauung und fu-
gen sich in die vorhandenen Dimensionen ein.

Mit diesen Ausweisungen wird eine architektonische Varianz er-
moglicht, die dem Wunsch des Bauherrn nach innovativen Kon-
zepten und individuellem Bauen Rechnung tragt und gleichzeitig
die Umgebung berlcksichtigt.

Geschossflachenzahl

Eine Geschossflachenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da die
geplanten Baukdrper durch die Gberbaubaren Grundstlicksfla-
chen, die GRZ und die festgesetzte Maximalhéhe der Gebaude
ausreichend bestimmt sind. Die Uberschlagige Auswertung der
Bauzeichnungen ergab eine GFZ von ca. 1,0, die damit den Orri-
entierungswert flr Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO unter-
schreitet.

Hohe der baulichen Anlagen

Ausgehend von einem unteren Bezugspunkt wird die Hohe der
Baukoérper durch Festsetzung der maximalen Bauhbhe be-
stimmt.

Der untere Bezugspunkt wird nach entsprechenden Héhenver-
messungen im Planbereich und der angrenzenden Annastral3e
auf 45,30 m 0. NHN festgesetzt.

Die Bauhohe wird als das Mal3 zwischen dem unteren Bezugs-
punkt und dem obersten Dachabschluss definiert.

Die Bauhohe wird im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal
54,80 m Uber NHN festgesetzt. Damit durfen die geplanten Bau-
korper eine maximale Hohe von 9,5 m erreichen. Auf die Fest-
setzung einer Wandhdéhe kann aufgrund der Flachdachbauweise
verzichtet werden. Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
18 ,GartenstraBBe” wurde ebenfalls keine Wandhdhe festgesetzt.
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Mit dieser festgesetzten Bauhbhe bleiben die drei Baukdrper im
Bereich der in der angrenzenden Nachbarschaft gemessenen
Firsthdhen.

FUr Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie darf die ma-
ximale Bauhdéhe im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Firstrichtung, Dachneigung und -gestaltung

Aufgrund der vorgesehenen Flachdachbauweise kdnnen auf die
Festlegung einer Firstrichtung, einer Dachneigung oder der
Dachgestaltung verzichtet werden. Im bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 18 ,Gartenstral3e“ wurden ebenfalls keine First-
richtungen vorgegeben.

6.5 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Bauweise wird unter Berlcksichtigung der kinftigen Bebau-
ung festgesetzt.

Im Plangebiet wird die offene Bauweise vorgegeben, um hier die
gewulnschten Abstande zu den Nachbargrundsticken einzuhal-
ten.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in der Planzeich-
nung entsprechend § 23 BauNVO mittels Baugrenzen festge-
legt.

Die drei vorgesehenen Mehrfamilienhauser werden in einem
Baufenster untergebracht. Zur stdwestlichen Grundstlicks-
grenze halt die Baugrenze einen Abstand von 3 ein. Die Bautiefe
betragt maximal 23 m, bei dem d&stlichen und dem westlichen
Gebaude betragt die Bautiefe ca. 17 m bzw. 16 m.

In dieser Uberbaubaren Bauflache sind auch die Altane, Fahrrad-
garagen und Technikrdume sowie bis auf wenige Ausnahmen
auch die Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
(siehe Kap. 6.6) unterzubringen.
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Um die stdlich der geplanten Baukérper vorgesehenen Terras-
sen zu sichern, wird textlich festgesetzt, dass die festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen um maximal 1,5 m Uber-
schritten werden durfen.

6.6 Stellplatze, Wintergérten. Terrassentberdachungen und Neben-
anlagen geman § 14 BauNVO

Stellplatze

Die von der Annastral3e erschlossenen Stellplatze und deren Zu-
fahrten dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und auf den fir Stellplatze festgesetzten Flachen errichtet
werden. Uber diese Zufahrt sind auch die Fahrradgaragen, die
Technik- und Abstellrdume zu erreichen.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll sichergestellt werden,
dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze auf
dem privaten Grundstlick geordnet errichtet werden kénnen.

Die Abstellflache ist ausreichend groB3, um die notwendigen
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge geman der Richtzahlentabelle der
Stellplatzverordnung NRW aufzunehmen. Damit werden gleich-
zeitig die Stellplatzsatzung der Stadt Straelen vom 21.12.2022
und die vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Bauen
der Stadt Straelen beschlossene Erhéhung des Stellplatzschlis-
sels von 1 auf 1,42 Pkw-Stellplatze pro Wohneinheit erreicht.

Die beiden vorgesehenen Fahrradgaragen sind ausreichend
groB3, um die notwendigen Stellplatze fur Fahrrader aufzuneh-
men.

Notwendigen Stellflachen flr Fahrrader sind auch auBerhalb der
uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. auf den fir Stellplatze
festgesetzten Flachen zulassig. Dennoch wird die Richtzahlen-
tabelle der Stellplatzverordnung NRW sowie die Stellplatzsat-
zung der Stadt Straelen vom 21.12.2022 durch die als Fahrrad-
unterstellméglichkeit genutzten Nebenanlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen beachtet.
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Wintergarten, Terrassenliberdachungen und Balkone

Wintergarten, Terrassenuberdachungen und Balkone sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen gemas § 14 BauNVO

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Neben-
anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Ausnahmen
Davon ausgenommen sind Warmepumpen und zu lhnen gehé-
rige Einhausungen.

Mit den Festsetzungen zu den Nebenanlagen soll eine Gberma-
Bige bauliche Entwicklung im Gartenbereich verhindert werden.

6.7 Verkehrsflachen

Die vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache Annastrafl3e, die das
Plangebiet im Stdwesten verkehrlich erschlie3t, wurde bereits
zu groBBen Teilen in den angrenzenden Bebauungsplanen pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Der im Plangebiet auf dem Flurstiick
210 liegende Teil des Gehwegs an der Annastral3e wird entspre-
chend der Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Es
ist vorgesehen, die Flache dieses Gehwegs an die Stadt Strae-
len zu Ubertragen.

6.8 Grinflachen
Auf eine planungsrechtlich abgesicherte Ausweisung von Grin-
flachen wird verzichtet. Es ist jedoch vorgesehen, alle nicht Gber-
baubaren bzw. nicht befestigten Bereiche des Grundstlcks gart-
nerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.

Bis auf den Anteil der notwendigen ErschlieBung (notwendige
Stellplatze, Zufahrten zu den Stellplatzen, Zuwegungen zum Ein-
gang) ist eine Versiegelung der Vorgarten und nicht Gberbauten
Grundstiicksanteile sowie die flachige Belegung mit Kies, Schot-
ter oder mineralischen und synthetischen Bodenbedeckungen
unzulassig.
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Zusatzlich wurde geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB
die Erhaltung von 2 vorhandenen Baumen festgesetzt.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme vom 18.01.2025
wurden 2 Bergahorne im Plangebiet untersucht, wobei die fest-
gestellten Auffalligkeiten und Schadsymptome wie Schragstand,
Zwieselbildung, Stammkopf mit Faule und Rindenschaden an
den Wurzelanlaufen klare Hinweise liefern, die die Erhaltungs-
wardigkeit infrage stellen. Aus diesem Grund werden diese
Baume entfernt und durch die Neuanpflanzung von 3 Baumen
ersetzt.

Die Pflanzbindung wurde gemasi § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6
BauGB als Anpflanzung von 3 Baumen festgesetzt.

Weiter wird festgesetzt, dass die Flachen der Flachdacher zu

mindestens 50 % mit Fotovoltaikanlagen zu belegen und zu be-
griinen sind.

6.9 Kinderspielplatz

Mit dem sogenannten City-Spielplatz am Ostwall und dem St.-
Anno-Spielplatz an der Sankt-Anno-StraBe sind zwei Kinder-
spielplatze in mitteloarer Nahe zum Plangebiet vorhanden und
fuBlaufig in unter 10 Minuten erreichbar. Ein dritter Spielplatz am
Pirolweg wird in ca. 15 Minuten fuBlaufig erreicht. Diese 3 Spiel-
platze kdnnen die Kinder aus den geplanten Mehrfamilienhdu-
sern problemlos aufnehmen, so dass auf die planungsrechtliche
Festsetzung eines zusatzlichen Spielplatzes im Plangebiet ver-
zichtet werden kann.

6.10 Denkmalschutz, Immissionen des Versuchszentrums fiir Garten-
bau, Kampfmittel, Erdbebenschutz, Grundwasser, Starkregen,
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Hinweise)

Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen der §§ 16 und 17 des Denkmalschutzge-
setzes NRW wird verwiesen. Beim Auftreten archaologischer
Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmalbe-
horde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBBenstelle
Xanten, Tel.: 02801/77629-0, unverziglich zu informieren.
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Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu er-
halten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege
fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Immissionen des Versuchszentrums fir Gartenbau der Landwirt-
schaftskammer NRW

Um die kiinftige Bewirtschaftung des Versuchszentrums fir Gar-
tenbau der Landwirtschaftskammer NRW nicht durch die jetzt
heranrickende Wohnbebauung einzugrenzen, wird darauf hin-
gewiesen, dass mogliche Larm- und Geruchsimmissionen die
durch notwendige Arbeiten auf der Flache des Versuchszent-
rums entstehen kdnnen, zu dulden sind.

Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden kann nicht aus-
geschlossen werden. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vor-
sicht auszufihren. Das Merkblatt fir Baugrundeingriffe der Be-
zirksregierung Dusseldorf ist zu beachten.

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher groBerer Bohrungen (z. B.
Pfahlgrindung) sind Probebohrungen (70 bis 120 mm Durch-
messer im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach
Uberprifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzuflih-
ren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Fall ist umgehend die
Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Sollten
die v. g. Arbeiten durchgefihrt werden, ist dem Kampfmittelbe-
seitigungsdienst ein Bohrplan zur Verfligung zu stellen.

Sollten bei sonstigen Arbeiten Kampfmittel gefunden werden,
sind die Arbeiten ebenfalls sofort einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Erdbebenschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaf DIN 4149 in der Erdbeben-
zone 1 mit der Untergrundklasse T.
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Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149
abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu bericksichti-
gen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grln-
dungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekie*.

Auf die Bertcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bau-
werke gemafn DIN 4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der rele-
vanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeutungs-
beiwerte wird ausdricklich hingewiesen. Dies gilt insbesondere
z. B. far gro3e Wohnanlagen etc.

Grundwasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhalt-
nisse zu berlcksichtigen, um Schaden und Beeintrachtigungen
zu vermeiden. Bauliche MalBBnahmen zur Verhinderung von Ver-
nassungen des Mauerwerks konnen erforderlich werden. Es wird
die Errichtung von sog. ,weiBen Wannen*“ empfohlen.

Starkregen

Eine Uberlagerung mit festgesetzten oder geplanten Uber-
schwemmungsgebieten besteht im Plangebiet nicht. Geman der
Starkregengefahrenkarte (BKG-Karte) wird das Plangebiet bei
seltenen Starkregenereignissen auf einer kleinen Flache im &st-
lichen Grundstiicksbereich durch Einstautiefen von 0,1 bis 0,5 m
betroffen. Bei extremen Ereignissen ergeben sich flr das
Grundstick gleiche Einstautiefen, wobei dann zwei Flachen be-
troffen sein kdbnnen. Die Einstautiefen von 0,1 bis 0,5 m werden
auch auf der Annastral3e ausgewiesen.

FlieBgeschwindigkeiten werden im Plangebiet nicht dargestellt,
auf der westlich am Plangebiet vorbeifihrenden Annastral3e
werden FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 bis 0,5 m/s ausgewie-
sen.

Das Plangebiet sollte aus diesem Grund hochwasserangepasst
bebaut werden, um durch eine angepasste Bauweise bzw. Aus-
ristung die Gebaude vor Starkregen zu sichern. Die potentiell
Betroffenen missen selbst Eigenvorsorge treffen und sich vor
Auswirkungen des Starkregens in geeigneter Weise schitzen.

Obj.: B-Plan Nr. 18 GartenstraBe, 14. Anderung Seite 31 von 42 GB-Nr. 24-9063



OFFENTLICH BESTELLTE VERMESSUNGSINGENIEURE

w Dipl.-Ing. Thomas Rox . Dipl.-Ing. Bernhard Mertens M‘V/l

o) SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENWERTERMITTLUNG

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Baubedingte Wirkfaktoren

1. Alle Fallungen und Rodungsarbeiten sind auBerhalb der
Brut- und Setzzeiten durchzufihren, die vom 01. Méarz bis
zum 30. September dauern (§ 39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG
2009). Vor der Fallung ist abzusichern, dass sich in dem
betroffenen Baum keine Baumhohlen befinden. Die Fal-
lung von Héhlenbaumen ist zum Schutz winterschlafender
Fledermause in einer frostfreien Periode (aulBerhalb der o.
g. Brut- und Setzzeiten) durchzuflhren. Vor der Fallung
sind Baumhdhlen durch einen 6kologischen Fachgutachter
(ggf. unter Verwendung eines Endoskops, eventuell inklu-
sive einer Mulm-Entnahme mit anschlieBender Haarana-
lyse) auf Fledermaus-Quartiere oder die Nester geschitz-
ter Vogelarten zu kontrollieren.

2.  Der Fund von Fledermausquartieren ist unverztglich der
Unteren Naturschutzbehtérde zu melden, die dann Gber
das weitere Vorgehen entscheidet. Gefundene Fleder-
mause sind aus der Gefahrensituation zu bergen. Sie kén-
nen in einem Karton mit Luftldchern und einem hineinge-
legten Tuch kurz gehaltert werden; hilflose oder verletzte
Fledermause sind sofort tierarztlich zu versorgen und/oder
der nachstgelegenen Fledermausauffangstation zu Gber-
geben.

3.  Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Absprache mit
der Unteren Naturschutzbehérde durch das fachgerechte
Anbringen geeigneter Fledermauskasten an geeigneter
Stelle (mit raumlichem Bezug zum Eingriff) in ausreichen-
der Anzahl auszugleichen (zzgl. jeweils eines Ablenkungs-
kastens fur Hohlenbrdter, wie z. B. Meisen).

4.  Der Nistplatzverlust planungsrelevanter Hohlenbrater (wie
z. B. der Star) ist in Abstimmung mit der UNB durch die
fachgerechte Anbringung artspezifischer Nistkasten in aus-
reichender Anzahl mit raumlichem Bezug zum Eingriff aus-
zugleichen. Vorhandene Nistkasten an zur Fallung vorge-
sehenen Baumen sind abzunehmen, ggf. instantzusetzen
und nach Abschluss der Fallungen wieder fachgerecht mit
raumlichem Bezug zum Eingriff aufzuhangen.

5.  Rickbauarbeiten an den Dachern sind ebenfalls auBerhalb
der 0. g. Brut- und Setzzeiten durchzufiihren. Zu Beginn
der Arbeiten sind die Rollladenkasten und die rand-
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standigen Bereiche der Dacher, z. B. etwa zwei Reihen der
randstandigen Dachziegel oder alternativ die randstandige
Innenverkleidung der Dachschragen, von Hand zu 6ffnen.

6. Verlagern sich die Abbrucharbeiten in die 0. g. Brut- und
Setzzeiten, sind die Bestandsgebaude vor Beginn der Ar-
beiten noch einmal vollstandig durch einen Okologischen
Fachgutachter (OBB) zu kontrollieren. In diesem Fall, sind
die unter Punkt 2 aufgeflihrten Arbeiten durch die OBB zu
begleiten und zu dokumentieren. Fur den Fund von Fleder-
mausen gelten die Punkte 2 und 3.

7.  Der Fund besetzter Vogelnester (mit Eiern oder Jungvo-
geln) ist unverzlglich der UNB zu melden, die dann tber
das weitere Vorgehen entscheidet.

8. Der Verlust von Nistplatzen geschuitzter Gebaudebruter,
wie z. B. Hausrotschwanz oder Haussperling, ist durch die
fachgerechte Anbringung artspezifischer Nistkasten in aus-
reichender Anzahl mit raumlichem Bezug zum Eingriff aus-
zugleichen.

9. Bei den Ubrigen, im Rahmen der Artenschutzbetrachtung
zu berdcksichtigenden Arten handelt es sich um solche, mit
einem landesweit gunstigen Erhaltungszustand und einer
(im weitesten Sinne) groBen Anpassungsfahigkeit. Das
vorgesehene Vorhaben verstoit nicht gegen die Verbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Erhebliche Stérungen lokaler
Populationen, Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion
ihrer Lebensstatten sowie unvermeidbare Verletzungen
oder Tdétungen und ein signifikant erhéhtes Totungsrisiko
werden nicht ausgeldst, sofern die oben genannten Fristen
eingehalten und die erforderlichen ArtenschutzmafBnah-
men fachgerecht umgesetzt werden.

Anlagebedingte Wirkfaktoren

1. Grundsatzlich sind bei der Gestaltung von Garten u. a. Au-
Benanlagen zum Schutz nachtaktiver Tiere, insekten- und
fledermausfreundliche Lampentypen und Leuchtmittel zu
wahlen. Es sind ,warmweil3e“ umweltvertragliche Leuchten
(< 2700 Kelvin) und abgeschirmte Leuchten-Typen zu ver-
wenden. Abstrahlung nach oben und in die Horizontale, die
Beleuchtung von Fassaden und Gehdlzen ist ebenso zu
vermeiden, wie Bodenstrahler. Es ist zu prifen, ob die
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Beleuchtungsdauer begrenzt und die Lichtintensitat redu-
ziert werden kann.

2.  Zur Vermeidung von Vogelkollisionen an Glasscheiben
sind bei Bauvorhaben die Hinweise der Vogelschutzwarte
Sempach (2012) bezliglich des Bauens mit Glas und Licht
umzusetzen. Beispielsweise sind groBflachige Durchsich-
ten, Ubereckverglasungen und spiegelnde Scheiben zu
vermeiden.

3.  Artenschutzrechtliche Konflikte durch anlagebedingte Aus-
wirkungen auf streng oder besonders geschutzte Tierarten
sind nicht zu erwarten, sofern die 0. g. Artenschutzmaf3-
nahmen fachgerecht umgesetzt werden.

4.  Bei den Ubrigen, im Rahmen der Artenschutzbetrachtung
zu berucksichtigenden Arten handelt es sich um solche, mit
einem landesweit gunstigen Erhaltungszustand und einer
(im weitesten Sinne) groBen Anpassungsfahigkeit. Die
Umsetzung des vorgesehenen Vorhabens verstoBBt dem-
nach nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG.
Erhebliche Stérungen lokaler Populationen, Beeintrachti-
gung der 0kologischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie
unvermeidbare Verletzungen oder Tétungen und ein signi-
fikant erh6htes Totungsrisiko werden nicht ausgelost, so-
fern die 0. g. ArtenschutzmaBnahmen fachgerecht umge-
setzt werden.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

1. Bei den Ubrigen, im Rahmen der Artenschutzbetrachtung
zu bericksichtigenden Arten handelt es sich um solche, mit
einem landesweit gunstigen Erhaltungszustand und einer
(im weitesten Sinne) groBen Anpassungsféhigkeit. Die
Umsetzung des vorgesehenen Vorhabens verst6i3t nicht
gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Erhebliche
Stérungen lokaler Populationen, Beeintrachtigung der 6ko-
logischen Funktion ihrer Lebensstatten sowie unvermeid-
bare Verletzungen oder Tétungen und ein signifikant er-
héhtes Tétungsrisiko werden nicht ausgeldst, sofern die o.
g. ArtenschutzmaBnahmen fachgerecht umgesetzt wer-
den.

Obj.: B-Plan Nr. 18 GartenstraBe, 14. Anderung Seite 34 von 42 GB-Nr. 24-9063



OFFENTLICH BESTELLTE VERMESSUNGSINGENIEURE

w Dipl.-Ing. Thomas Rox . Dipl.-Ing. Bernhard Mertens M‘V/l

o) SACHVERSTANDIGE FUR IMMOBILIENWERTERMITTLUNG

7. Ortliche Bauvorschriften

Notwendige gestalterische Festsetzungen werden im Durchfihrungs-
vertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

8. Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt wie bei den Nach-
bargebauden Uber einen Anschluss an die bestehenden Netze, die in
der stdwestlich angrenzenden Annastraf3e vorhanden sind.

Die Regenwésser der Dachflachen sollen Uber eine Regenwasserka-
nalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden. Einzelheiten sind im Rahmen des Entwéasse-
rungsantrages zu regein.

9. Bodenschutz/Altlasten

Laut Auskunft des Kreises Kleve, Fachbereich Technik, Abteilung
Bauen und Umwelt, ist das zu Uberplanende Grundstick nach dem
derzeitigen Stand nicht im Kataster Gber altlastverdachtige Flachen
und Altlasten erfasst. Zudem liegen dem Amt keine bodenschutzrecht-
lichen Daten gemal § 8 Landesbodenschutzgesetz Nordrhein-West-
falen vor.

10. Umweltbelange/Umweltbericht

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Ab-
satz 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen. § 4c ist nicht an-
zuwenden. Bei der Beteiligung nach § 13 Absatz 2 Nummer 2 ist da-
rauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Unter BerlUcksichtigung der Artenschutzrechtlichen Vorprifung Stufe 1
vom 16.09.2024 und der ausgewiesenen planungsrechtlichen Vorga-
ben in der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,GartenstraB3e”
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|asst sich, bezogen auf die Auswirkungen auf die Schutzglter nach
§ 1 Abs. 7 BauGB, folgendes Uberschlagig feststellen:

- Schutzgut Mensch
Der Mensch und dessen Umfeld sind grundséatzlich von stérenden
Umwelteinflissen zu verschonen. Fir den Menschen als Schutzgut
sind im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes keine negativen Auswirkungen wie z. B. Luftschadstoffe, visu-
elle Beeintrachtigen oder Einschrankung der Erholungsfunktion zu
erwarten.

Mit dem Planungsvorhaben sind keine erheblichen oder nachhalti-
gen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch verbunden.

- Schutzqut Tiere/Pflanzen

Gemal der Artenschutzrechtlichen Vorprifung wurden auf dem
Ortstermin keine Spuren gefunden, die auf eine Besiedlung der Be-
standsgebdude auf dem Grundstlick AnnastraBe 51 in Straelen
durch planungsrelevante und/oder geschitzte Tierarten schlieBen
lassen. Grundsatzlich ist aber aufgrund der Bauweise des Gebau-
des nicht ausgeschlossen, dass Fledermause unter Dachziegeln
oder in Rollladenkasten an den Bestandsgebauden Quartiere und
geschutzte Kleinvdgel Nistplatze finden. Geschitzte und ggf. auch
planungsrelevante Vogelarten kdénnen im Gehdlzbestand des
Grundstlcks AnnastraBe 51 Nistplatze finden. Eine Nutzung des
Grundsticks durch Fledermause, geschitzte und/oder planungsre-
levante Vogelarten und geschitzte Amphibien als Nahrungshabitat
ist aufgrund der relativ geringen Flachengrof3e und einer hohen Fre-
quenz anthropogener Aktivitaten vernachlassigbar.

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote werden
durch das geplante Vorhaben nicht ausgeldst, sofern die in Kapitel
6.10 beschriebenen Fristen eingehalten und die erforderlichen Ar-
tenschutzmaBnahmen fachgerecht umgesetzt werden.

- Schutzqut Flache
Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen sollen insbesondere Moglichkeiten der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und andere
MaBBnahmen zur Innenentwicklung genutzt werden, um die Boden-
versiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen. Der
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Planbereich befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 18 ,Gartenstral3e“.

Die dort ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache ist kleiner
als die jetzt in der 14. Anderung geplanten Baufenster, d. h. die
maogliche Versiegelung ist jetzt tendenziell h6her als bei der beste-
henden Planung.

Dennoch sind mit dem jetzigen Planungsvorhaben keine erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzguts Flache
verbunden.

- Schutzgut Boden
Die geplante Neuversiegelung durch die Bebauung fihrt zu einem
Funktionsverlust von Bodenfunktionen auf der bisherigen Garten-
flache, da die nattrlichen Bodenfunktionen in diesem Bereich dau-
erhaft verloren gehen. Diese Beeintrachtigungen stehen dem Vor-
haben aber unter Bodenschutzgesichtspunkten nicht grundsatzlich
entgegen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden vor dem Hin-
tergrund der zusatzlichen Versiegelung als nicht erheblich einge-
stuft. Sie sind insbesondere in Bezug auf die stadtentwicklungspo-
litische Zielsetzung der Schaffung von Wohnraum und den damit
verbundenen Anforderungen an einen sparsamen Umgang an
Grund und Boden hinzunehmen. Die Inanspruchnahme von 6kolo-
gisch wertvolleren Bdden auBerhalb des Siedlungszusammen-
hangs wird somit vermieden.

- Schutzgut Wasser

Es bestehen keine Oberflachengewéasser im Plangebiet. Das Plan-
gebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone. Durch dauerhafte Ver-
siegelung von Gebauden verringert sich die Grundwasserneubil-
dungsrate; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch
stoffliche Eintrage im Wohngebiet sind mdglich. Zudem sind baube-
dingte Beeintrachtigungen durch Baumaterialien und Baubetrieb zu
erwarten. Aufgrund der Kleinraumigkeit der MaBnahme werden die
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich einge-
stuft.
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- Schutzgut Luft und Klima

Durch die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,GartenstraBe*
wird lediglich eine kleinere bestehende Flache innerhalb einer be-
bauten Siedlungsstruktur Uberplant. Resultierend aus der Umset-
zung der Planung entstehen geringe zusatzliche Verkehre, welche
aufgrund der geringen GrdRBe des Plangebiets als unerheblich ein-
zuschatzen sind. Daher sind mit dem Planungsvorhaben keine er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
Luft und Klima verbunden.

- Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Land-
schaftsbild und die optischen Eindrlicke des Betrachters im Vorder-
grund. Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das
Landschaftsbild sind verbunden mit Beeintrachtigungen der Vielfalt,
Eigenart oder Schonheit der Landschaft. Die Realisierung der 14.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Gartenstral3e“ hat keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft, es sind keine
erheblichen oder nachhaltige Beeintrachtigungen zu erwarten.

- Schutzqut Kultur- und Sachguter
Denkmaler oder sonstige Kultur- sowie Denkmalbereiche und Bo-
dendenkmaler sind nicht betroffen.

11. Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im September 2024 wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung mit
folgenden Ergebnissen durchgefihrt:

Den Informationen des LANUV und des Ministeriums fiur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW
zufolge, kdnnen im Bereich des vierten Quadranten des Messtischblat-
tes 4503 ,Straelen” die folgenden 38 planungsrelevanten Tierarten
auftreten: Europaischer Biber, GroBBes Mausohr, Zwergfledermaus,
Habicht, Sperber, Teichrohrsanger, Feldlerche, Eisvogel, Baumpieper,
Waldohreule, Steinkauz, Mausebussard, Bluthanfling, Kuckuck, Mehl-
schwalbe, Mittelspecht, Kleinspecht, Schwarzspecht, Rohrammer,
Turmfalke, Teichhuhn, Rauchschwalbe, Nachtigall, GroBer Brachvo-
gel, Pirol, Weidenmeise, Feldsperling, Rebhuhn, Wespenbussard,
Gartenrotschwanz, Schwarzkehlchen, Waldschnepfe, Girlitz, Turtel-
taube, Waldkauz, Star, Schleiereule und Kiebitz.
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Beim Ortstermin wurden flnf geschutzte Vogelarten auf dem Grund-
stlick AnnastraB3e 51 und in seinem nadheren Umfeld beobachtet bzw.
verhort; in einem Baum britete eine Ringeltaube. An den Bestandsge-
bauden wurden keine Spuren gefunden, die auf eine Besiedlung durch
geschltzte und/oder planungsrelevante Tierarten schlieBen lassen.
Aufgrund der Bauweise der Gebaude ist jedoch nicht ausgeschlossen,
dass Fledermé&use unter Dachziegeln oder in Rollladenkasten Quar-
tiere und ggf. auch geschitzte Kleinvégel Nistplatze finden. Der Ge-
hélzbestand des Grundstlicks AnnastraBe 51 bietet geschiitzten Vo-
gelarten (und ggf. auch dem planungsrelevanten Star) Nistplatze. Au-
Berdem fielen an zwei Ba&umen Baumhoéhlen-Verdachtsstellen auf. Ob
diese Fledermausen Quartiere und kleinen Héhlenbritern Nistplatze
bieten kénnen, liel3 sich am Ortstermin nicht ermitteln.

Die in § 44 Abs. 1 BNatSchG formulierten Zugriffsverbote werden
durch das geplante Vorhaben nicht ausgel6st, sofern die in Kapitel
6.10 dieser Begrindung beschriebenen Fristen eingehalten und die er-
forderlichen ArtenschutzmaBnahmen fachgerecht umgesetzt werden.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag halt fest, dass nach Auswer-
tung des Messtischblattes sowie Analyse der Begehung planungsrele-
vante Arten durch das Vorhaben bei Beachtung und Umsetzung der in
Kapitel 6.10 dieser Begriindung beschriebenen Hinweise und Mal3-
nahmen nicht beeintrachtigt werden.

Von vornherein auszuschlieBen ist das Vorkommen besonders ge-
schitzter Pflanzenarten. Eine Bewertung nach § 44 Abs. 1 Nr. 4
BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Typische Gefahrdungen oder Beeintrachtigungen planungsrelevanter
Tierarten, wie z. B. der Verlust von (pot.) Quartieren/ Fortpflanzungs-/
Ruhestatten werden durch das Vorhaben — bei Beachtung und Umset-
zung der in Kapitel 6.10 dieser Begrindung beschriebenen Hinweise
und MaBnahmen - nicht ausgeldst.

Bei den Ubrigen (im Rahmen der Artenschutzbetrachtung zu bertick-
sichtigenden) (Tier-) Arten handelt es sich um Arten mit einem landes-
weit glinstigen Erhaltungszustand und einer groBen Anpassungsfahig-
keit.
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12.

13.

14.

15.

Flr diese wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung des Vorha-
bens nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBBen
wird, d. h. keine Beeintrachtigung lokaler Populationen und keine Be-
eintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer Lebensstatten ausge-
|6st werden. Verletzungen oder Tétungen kdnnen bei Beachtung der
in Kapitel 6.10 dieser Begriindung beschriebenen Hinweise und Maf3-
nahmen vermieden werden.

Die im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Vorprifung beschriebenen
Hinweise und MalBnahmen wurden in die textlichen Festsetzungen zu

dieser Bebauungsplananderung als Hinweise aufgenommen (siehe
auch Kapitel 6.10 dieser Begrindung).

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich weder ein Bodendenkmal noch ein Denk-
mal. Auch ein Denkmalschutzbereich ist nicht vorhanden.

Bodenordnende MaBBnahmen

Bodenordnende MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

Grundsatze flr soziale MaBnahmen (Sozialplan)

Probleme wirtschaftlicher oder sozialer Art sind in diesem Anderungs-
bereich nicht erkennbar.

Kosten des Verfahrens

Die Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentrager. Der Stadt Strae-
len entstehen lediglich geringfligige Kosten flur die Verfahrensabwick-
lung.
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16. Flachenbilanz

Gesamtflache Bebauungsplanbereich: ca. 2.653 gm
Nach der Umsetzung des Bebauungsplans:
Allgemeines Wohngebiet: ca. 2.616 gm

StraBBenverkehrsflache: ca. 37gm

Kempen, den 15.04.2026
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Diese Begriindung hat zusammen mit den Planunterlagen zur 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 18 ,GartenstraBe“ nach ortstblicher Bekanntmachung vom xx.xx.2026 in der Zeit vom
xx.xx.2026 bis einschlieBlich xx.xx.2026 geman § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Straelen, den xx.xx.2026
Der Birgermeister
Im Auftrag
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