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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In der Stadt Monheim am Rhein besteht ein hoher Wohnungsdruck. Die Flachenreserven fir
den Wohnungsbau sind weitestgehend erschopft. Um diesem Druck entgegenzuwirken, kon-
zentriert sich die Stadt u.a. auf die Entwicklung innerstadtischer Flachenpotenziale durch
Nachverdichtung neben Planungen im AuBenbereich. Das Prinzip der ,Innen- vor AuBBenent-
wicklung” ermdglicht es, Flachenbedarfe durch die Bebauung bereits erschlossener Grund-
stlicke zu decken. Anlass des Planverfahrens ist die beabsichtigte Nachverdichtung im Bereich
eines bestehenden Garagenhofs an der StraBe An d'r Kapell. Um diese zu ermdglichen und
gleichzeitig den Ubergangsbereich zur Marienkapelle und zu den Freiflichen am Rhein wie
im Bestand planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich. Das Planerfordernis ergibt sich insbesondere aus dem Zusammenhang mit der histori-
schen Bedeutung der dem Planvorhaben gegeniberliegenden Marienkapelle.

Die Marienkapelle am Rhein stellt ein vertrautes Bild dar, welches sich Einheimischen, Pilgern,
Fischern und Rheinschiffern bereits seit Jahrhunderten bietet. Urspriinglich stand die Kapelle
im Verbund mit dem alten Deich. Diese bauliche Anordnung bildete das Eingangsportal zur
Stadt im Westen im unmittelbaren Anschluss an den Rhein. Die Marienkapelle pragte diese
historische Platzsituation dadurch, dass sie nach Westen vortrat. Der historische Wert der
Kapelle wurde auch im Rahmen der spater erfolgten zwingend notwendigen StraBenbau- und
HochwasserschutzmaBnahmen gewiirdigt. Die Hochwassermarken an der Westseite der Ka-
pelle zeugen von den Fluten, die die Kapelle zuvor immer wieder beschadigt hatten. Durch
den Neubau des Deiches und die StraBenverlegung vor die Kapelle tritt die Kapelle im stad-
tebaulichen Gesamtbild nun hinter den infrastrukturellen Anlagen vom Rhein zurtick.

Um die herausstechende Lage der Marienkapelle sowie die kiinstlerische und architektoni-
sche Wirkung der Kapelle zu bewahren, soll die Umgebung dieses Denkmals auch im Fall
einer Nachverdichtung im Umfeld freigehalten werden. Die Sichtbeziige von Norden, Stden
(Ansicht mit Deusser-Haus und der zwischenliegenden Gebaude) und der Rheinseite sind
elementarer Bestandteil des historischen Ensembles.

Mithilfe dieses Bebauungsplans kann die Bebauung im nordlichen und 6stlichen Umfeld der
Marienkapelle genau definiert werden, um den Charakter des Denkmals zu schitzen. Auf
diese Weise kann das historische Gebaude in seinem stadtebaulichen Umfeld gesichert und
gleichzeitig neue Bebauung ermdglicht werden. So werden die Nachverdichtungspotentiale
im Einklang mit den Denkmalbelangen der Marienkapelle entwickelt.

2. Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Monheim und liegt ca. 1 km entfernt vom Monhei-
mer Stadtzentrum. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 0,8 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Monheim, Flur 11 die
Flurstiicke 105 (anteilig), 859 (anteilig), 870 (anteilig) sowie in der Gemarkung Monheim, Flur
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12 die Flurstlicke 567, 569, 570, 571, 572, 583 (anteilig), 998 (anteilig), 999 (anteilig), 1009,
1128 (anteilig), 1153, 1155 (anteilig).

Das Plangebiet wird begrenzt
e im Norden durch die Geb&ude Krischerstral3e 87,

e im Osten durch die Gebaude KrischerstraBe 83 + 85 sowie die Gebidude Auf dem
Kamp 5 - 11,

e im Sliden durch die Gebaude Auf dem Kamp 3 und

e im Westen durch die Gebaude LottenstraBe 40 — 46, An d'r Kapell 6 und den an die
KapellenstraBe angrenzenden Deich des Rheins.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planurkunde zu entnehmen.

3. Stadtebauliche Situation

3.1. Baustruktur

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs bestehen zu groBen Teilen aus asphaltierten Ver-
kehrsflachen fir den flieBenden und den ruhenden Verkehr. Das Plangebiet ist durch die
StraBe An d'r Kapell in zwei Teile gegliedert. Nordlich der StraBe An d'r Kapell befindet sich
im Westen die denkmalgeschiitzte Marienkapelle im spatgotischen Baustil. Die Kapelle grenzt
rickwartig unmittelbar an die KapellenstraBe (L-293). Nordlich der Kapelle befinden sich un-
bebaute Bereiche. Ostlich grenzt ein achtgeschossiges Wohngebdude mit grauer Ziegelfassa-
de. Die ErschlieBung der beiden Gebaude erfolgt Gber die StraBe An d'r Kapell. Der ruhende
Verkehr wird fir den Geschosswohnungsbau Uber eine Tiefgarage organisiert. Oberirdische
Besucherstellplatze befinden sich stdlich des Geschosswohnungsbaus. Stdlich der StraBe An
d'r Kapell stehen neben einem zweistockigen Wohngebaude zwei einstdckige Wohnhauser
und mehrere Garagen. Weiterhin grenzt eine private Griinflache mit mehreren Laubbdaumen
sowie Nadelbdumen an den Garagenhof an.

Das Plangebiets grenzt im Nordosten an den Rhein an. Entlang des Rheins befinden sich
Grunflachen und Spazierwege mit Erholungsfunktion. Die Umgebung des Plangebiets ist
groBtenteils versiegelt und gepragt von Siedlungsbebauung. Die Bebauung der Umgebung
ist durch unterschiedliche Wohnungsbauformen gepragt. An das achtgeschossige Mehrfami-
lienhaus im Geltungsbereich schlieBen weitere Geschosswohnungsbauten ndérdlich sowie
norddstlich an. Im Norden und Nordosten befindet sich viergeschossige Wohnbebauungen,
die ostlich an flinfgeschossige Wohnbauten, welche entlang der KrischerstraBBe verlaufen,
angrenzt. Diese gehen im Suden, entlang der StraBe Auf dem Kamp, in viergeschossige Ge-
schosswohnungsbauten lber. Im Westen entlang der LottenstraBe dominieren Einfamilien-
hausstrukturen in Form von Doppelhaushélften. Angrenzend daran steht ein zweigeschossi-
ges, historisches Gebadude, genutzt als Hotel und Café, neben einem weiteren Gebdaude mit
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Wohnnutzung und einem Restaurant, welches sich in Hohe und Dachform am historistischen
Stil orientiert.

3.2. Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt sich derzeit als groBtenteils versiegeltes Gebiet dar. Im Norden des
Plangebiets sind die Freibereiche auf der Grundstlicksflache des achtgeschossigen Wohnhau-
ses durch Scherenrasenflaichen gepragt. Die Grundstiicksflache der Marienkapelle ist groB-
tenteils versiegelt, bis auf zwei pragnante Laubbaume sowie einem Nadelbaum. Sidlich der
StraBe An d'r Kapell ist die Flache des Garagenhofs, welche durchweg versiegelt ist. Daran
anschlieBend befindet sich eine Griinflache. Diese ist gepragt von Baumbestand.

Westlich angrenzend an das Plangebiet verlauft der Rhein. Stdlich befinden sich entlang des
Rheins Spazierwege und in ca. 500 m Entfernung vom Plangebiet befinden sich groBzligige
Grunflachen. Nordlich entlang des Rheins sind die Rheinwiesen in ca. 1 km Entfernung zum
Plangebiet verortet.

3.3. Nutzungsstruktur

Im Norden des Plangebiets befindet sich ein achtgeschossiges Wohngebaude mit einem Kin-
derspielplatz im Eingangsbereich. Weiterhin ist die denkmalgeschiitzte Marienkapelle im Gel-
tungsbereich. Der slidliche Teil des Geltungsbereichs wird einerseits flr den ruhenden Indivi-
dualverkehr genutzt, andererseits als private Grinflache genutzt. Neben den Garagen sind
auBerdem ein leerstehendes Wohnhaus sowie eine Gastronomie, welche ebenfalls geschlos-
sen ist, auf dem Plangebiet stdlich der StraBe An d'r Kapell. An den Garagenhof schlief3t im
Suden eine private Grinflache an. Der Geltungsbereich umfasst darliber hinaus Teile der
StraBen An d'r Kapell und KapellenstraBe.

In der weiteren Umgebung des Geltungsbereichs befindet sich vornehmlich Wohnbebauung.
Westlich des Plangebiets ist auBerdem ein Hotel verortet. Gewerbliche Nutzungen sind &st-
lich sowie norddstlich des Plangebiets gelegen und schlieBen unter anderem den ,Gewerbe-
park Rheinpark” mit ein.

3.4. Sozialstruktur

Die soziale Infrastruktur, wie Schulen und Kindergarten, ist vom Plangebiet gut erreichbar. Die
Nahe zur Altstadt von Monheim am Rhein und die zum Teil gemischte Nutzungsstruktur in
der Umgebung des Plangebiets bieten vielseitige Nutzungsmdglichkeiten. Die groBtenteils
wohnbaulich gepragte Siedlungsstruktur bietet durch ihre Mischung mit kulturellen Einrich-
tungen sowie Freizeiteinrichtungen passende soziale Bedingungen fiir weiteres Wohnen in-
nerhalb des Plangebietes.

3.5. Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich ca. 1 km entfernt vom Stadtzentrum Monheim am Rhein. Hier
sind Guter des taglichen Bedarfs erhaltlich, erganzt mit weiteren Einzelhandelsflachen. In ca.
400 m Entfernung vom Geltungsbereich befindet sich die ,Astrid-Lindgren” Grundschule,
angrenzend daran ist die Grundschule ,Lottenschule” sowie die Forderschule ,Leo-Lionni”.
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Nordlich angrenzend an das Plangebiet ist ein 6ffentlicher Spielplatz verortet. Die nachste
Kindertagesstatte befindet sich in ca. 1 km Entfernung vom Geltungsbereich.

3.6. Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet umfasst in Teilen Flachen der StraBe An d'r Kapell. Weiterhin sind Flachen der
KapellenstraBe Teil des Geltungsbereichs. Die StraBen An d'r Kapell und KapellenstraBe er-
schlieBen das Plangebiet flir den motorisierten Individualverkehr.

Uberdrtlich ist das Plangebiet durch die éstlich angrenzende KrischerstraBe an die A 59 an-
gebunden. Uber das Dreieck Monheim-Siid und die A542 ist eine iiberregionale Verkehrsan-
bindung an die A3 vorhanden, um die Stadte Dusseldorf und KéIn binnen 30 min bzw. 45 min
erreichen zu kdnnen.

Offentlicher Personennahverkehr

Norddstlich des Plangebiets, auf der Krischerstral3e, ist die Haltestelle ,Styles-Hotel Mon-
heim” verortet. Die Haltestelle wird von der Linie 789 sowie den Schnellbuslinien SB78 und
SB33 bedient. In direkter Nahe zum Plangebiet befindet sich zudem die Bushaltestellen
.Deusser-Haus / Marienkapelle” auf der Kapellenstrae. Die Haltestelle wird zurzeit lediglich
freitags und samstags von dem Nachtexpress NE13 angefahren.

Radverkehr

Fur die Stadt Monheim am Rhein liegt ein gesamtstadtisches Radverkehrskonzept (Stand der
Fortschreibung: Mai 2020) vor. Darin wird die KrischerstraB3e als einer der Hauptverbindungs-
wege angegeben. Die an das Plangebiet im Osten angrenzende Krischerstra3e wird als Rad-
verbindung ebenfalls dargestellt. Im Westen ist der Ausbau der LottenstraBe als ausgewiese-
ne Fahrradstrale kurz vor der Fertigstellung.

Stellplatzsatzung

Die Stadt Monheim am Rhein hat eine eigene Stellplatzsatzung beschlossen. Die Stellplatz-
satzung trifft Regelungen zur Herstellungspflicht, der Anzahl und der Qualitdt der notwendi-
gen Pkw-Stellplatze und Fahrradabstellplatze sowie zur Stellplatzablése. Zudem wird durch
die Satzung die fortschreitende Elektrifizierung der Mobilitdtsmittel in Monheim am Rhein
forciert. Bei Neubauvorhaben sind mindestens 35 % der Stellplatze mit der Mdglichkeit aus-
zustatten, nachtraglich eine Ladesaule fur E-Fahrzeuge herzustellen (bspw. mit Leerrohren).

4. Bestehendes Planungsrecht

4.1. Regionalplan

Der Regionalplan Dusseldorf (RPD) stellt den Bereich des Plangebiets als Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) dar. Die Uferbereiche des Rheins sind als Allgemeine Freiraum- und Agr-
arbereiche mit der Uberlagerung eines regionalen Griinzugs sowie Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierte Erholung dargestellt. Entlang des Rheins wurden auBerdem Uber-
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schwemmungsbereiche dargestellt, welche nicht auf den Geltungsbereich ragen. Nordlich des
Plangebiets befindet sich eine Flache fur Bereiche gewerblicher und industrieller Nutzun-
gen (GIB). Die KapellenstralBe, welche in Teilen zum Plangebiet gehdrt, ist als sonstige regio-
nalplanerisch bedeutsame Strae (Bestand und Planung) gekennzeichnet. Die Zielsetzungen
dieses Bebauungsplanentwurfs stimmen mit den Zielaussagen Uberein.

4.2. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans des Kreises Mettmann.
Unmittelbar westlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet D 2.3-10 ,Rheinufer”.

4.3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Monheim am Rhein stellt im Bereich des Plangebiets
Wohnbauflache dar. Auch unmittelbar angrenzend, zwischen der Kapellenstrale und der Kri-
scherstraBBe, sind Wohnbauflachen dargestellt. Nordlich sowie norddstlich des Plangebiets
sind Gewerbegebiete und gewerbliche Bauflachen dargestellt. Weiterhin ist im Nordwesten
des Geltungsbereichs eine Ortsdurchfahrt abgebildet. Angrenzend an das Plangebiet im Wes-
ten ist neben dem Rhein eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und eine
Flache fur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Pumpwerk verortet.

Der Bebauungsplan 169M ,Marienkapelle” kann gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

4.4. Bebauungsplane
Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Bebauungsplan 136M ,Stadtein-
gang”. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir die Flachen unmittelbar nordlich des Gel-
tungsbereichs ein allgemeines Wohngebiet fest. Die Geschossigkeit variiert hier zwischen vier
und sieben Geschossen.

Weiter nordlich schlieBt neben der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache der Krischerstralle so-
wie der KapellenstraBe / Rheinpromenade der Bebauungsplan 84M ,Veranstaltungshalle” an.
Der Bebauungsplan setzt Gewerbegebiete sowie ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Gastronomie fest.

4.5. Altstadtsatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 169M ,Marienkapelle” liegt zu Teilen innerhalb des
Geltungsbereichs der Altstadtsatzung der Stadt Monheim am Rhein (s. Abb. 1). Seit dem
03.03.2022 verfugt die Stadt Gber die ,Satzung der Stadt Monheim am Rhein Uber die duBere
Gestaltung der Gebaude zum Schutz und zur Aufwertung der historischen Gestalt der Mon-
heimer Altstadt”. Ziel ist es, dem Verlust der historischen Erscheinung der Altstadt entgegen
zu wirken wahrend gleichzeitig neuer Bebauung in das Erscheinungsbild der historischen Alt-
stadt passen soll. Die Satzung regelt zum einen besondere Bestimmungen fir historische
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Bauten, zum anderen besondere Bestimmungen fir Neubauten. Weiterhin regelt sie die ge-
meinsamen Bestimmungen fiir Neubauten und historische Gebaude.

Unter Punkt Il. der Satzung werden die gemeinsamen Bestimmungen aufgefihrt. Diese be-
treffen Gauben, Fenster, Vordacher, Farben sowie Werbeanlagen, Warenautomaten, Anten-
nen, Einfriedungen, Vorgarten und Hofraume. Unter Punkt Ill. werden die besonderen Best-
immungen fir vorhandene historische Bauten geregelt. Festsetzungen betreffen Themen zu
Anbauten, Aufstockung von eingeschossigen Gebauden und Fassadenmaterial. Fiir nicht his-
torische Bauten und den Neubau von Garagen und Nebenanlagen werden Festsetzungen im
Punkt IV. getroffen. Diese betreffen die Fassadenbreite, Geschossigkeit, Dachform und das
Fassadenmaterial.

Der § 25 der Altstadtsatzung regelt zulassige Abweichungen zur Satzung. Demnach kann die
Stadt Monheim am Rhein gemalB § 69 BauO NRW Abweichungen von den Festsetzungen
dieser Satzung genehmigen, sofern sie mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind und den
Zweck der jeweiligen Anforderung bertcksichtigen. Dies kann unter anderem durch die Auf-
stellung eines Bebauungsplans geschehen. Antrage auf Abweichungen sind bei der Unteren
Bauaufsichtsbehdrde einzureichen und werden von der Unteren Denkmalbehdrde als Fach-
behorde bewertet. Die Genehmigung erfolgt durch die zustandige Behorde.

.._;_\(
1360

I

Abbildung 1 Radumliche
heim am Rhein

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans 169M ,Marienkapelle” sind lediglich die Mari-
enkapelle sowie das nordlichste Baufeld des allgemeinen Wohngebiets WA 2 betroffen.

4.6. Hochwasserschutz (Uberschwemmungsgebiete des Rheins)
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Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Rheinndhe, liegt jedoch nicht in einem durch
die Bezirksregierung Disseldorf nach § 83 Landeswassergesetz NRW festgesetztem Uber-
schwemmungsgebiet.

An der Ecke ,KapellenstraBe” und ,Piwipper Bootchen” beginnt der Hochwasserschutz in
Form einer Hochwasserschutzmauer; die Schutzzone Ill erstreckt sich von dort aus Uber einen
Radius von 100 Metern. Der Bebauungsplan liegt teilweise innerhalb dieser Deichschutzzone
und unterliegt somit den Bestimmungen der Deichschutzverordnung.

Der Geltungsbereich liegt auBerdem auBerhalb der Gebiete eines haufigen sowie mittleren
Hochwasserereignisses (HQnsuig und HQi00). Bei einem extremen Hochwasserereignis (und
HQextrem) Ware allerdings das gesamte Plangebiet betroffen. Fiir Risikogebiete sind die Rege-
lungen der §§ 78b, 78c des WHG zu beachten. MaBnahmen zum Objektschutz und zur bauli-
chen Vorsorge sind zu beachten.

4.7. Starkregen

GemaB Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) sind neben den Hochwasserge-
fahrenkarten auch Starkregen und daraus resultierende Hochwassergefahrenkarten zu prifen.
Gemal der Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bundesamts fiir Kartographie und Geodasie
(BKG) wird das Ergebnis der Simulation von Starkregenereignissen und die maximalen Flief3-
geschwindigkeiten fir ein seltenes (100-jahrliches) Ereignis und ein extremes Ereignis (hN =
90 mm/gm/h) auf Basis eines 3D-Modells dargestellt. Dabei erfolgt die Niederschlagsvertei-
lung bei dem seltenen Ereignis nach dem Ansatz des Blockregens nach den regionalen Ge-
gebenheiten. Die Starkregenhinweiskarten wurden durch das Landesamt fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) im Fachinformationssystem Klimaan-
passung (http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/) veréffentlicht. Im Plangebiet sind in den
Starkregenhinweiskarten fiir die Szenarien ,seltener Starkregen” und ,extremer Starkregen”
Uberschwemmte Bereiche ausgewiesen. In Monheim am Rhein liegen bei den 100-jdhrigen
Wiederkehrintervallen die stiindlichen Niederschlagsmengen zwischen 50 und 55 mm/h ge-
maB der Karte Niederschlagsmenge Wiederkehrintervall 100 Jahre (LANUV 2020). Ein extre-
mer Starkregen wird mit einer Niederschlagshéhe von pauschal 90 mm in 60 Minuten mit
konstanter Intensitat (Blockregen) unabhangig von der regionalen Lage simuliert.

Die Karte zu seltenen Starkregenereignissen zeigt Wasserhéhen zwischen 0,1 bis 1T m. Insbe-
sondere die Flachen zentral im Plangebiet sind bei seltenen Starkregenereignissen betroffen.
Die unversiegelten Flachen im Siiden sowie im Norden und Nordosten des Plangebiets sind
nicht betroffen. Bei extremen Starkregenereignissen sind groBere Teile des Geltungsbereichs
betroffen. Rund um die Marienkapelle sammelt sich eine Wassermenge von bis zu T m im
Osten und bis zu 0,5 m im Rest. Im zentralen Bereich im Plangebiet ist bei extremen Starkre-
gen mit bis zu 2 m Wasserhéhen zu rechnen.

Seite 10



Bebauungsplan 169M ,Marienkapelle”

5. Planungskonzept

5.1. Baustruktur

Das Planungskonzept flir das Gebiet um die StraBe An d'r Kapell in Monheim am Rhein ver-
folgt zwei Hauptziele: die Sicherung und Erhaltung des bestehenden Gebdudebestands im
Norden und die Umsetzung neuer Wohnbebauung im Stden.

Der nordliche Teil des Plangebiets dient zur bauplanungsrechtlichen Bestandssicherung.

Der neu geplante Bereich sieht stdlich der StraBe An d'r Kapell drei Geschosswohnungsbau-
ten mit drei Geschossen und einem zusatzlichen Staffelgeschoss sowie ein Doppelhaus mit
zwei Geschossen und Staffelgeschoss vor. Entlang der StraBe An d'r Kapell, ist eine gewerbli-
che Erdgeschossnutzung angedacht. Da Teile des Geltungsbereichs innerhalb des Geltungs-
bereichs der Altstadtsatzung liegen, ist diese hier zu beachten. Dies gilt insbesondere flr das
nordliche Baufeld stdlich der StraBe An d'r Kapell. Gestalterische Abweichungen von der Sat-
zung wurden in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Monheim am Rhein
in den Bebauungsplan aufgenommen.

Insgesamt stellt die Planung eine kompakte und stadtebaulich dichte Bebauungsstruktur dar,
um der hohen Nachfrage an Wohnflache in der Stadt Monheim am Rhein gerecht zu werden
und gleichzeitig wird durch die Bestandssicherung im noérdlichen Bereich des Geltungsbe-
reichs die denkmalgeschiitzte Marienkapelle planungsrechtlich gesichert. Ferner wird der
Geschosswohnungsbau im Bestand gesichert.

5.2. Natur und Landschaft

Das Konzept sieht den Erhalt der bestehenden Freiflachen an der Kapellenstralle sowie an der
StraBe An d'r Kapell nérdlich des Geltungsbereichs vor.

Von der Umsetzung des stadtebaulichen Projekts sind sechs nicht satzungsgeschutzte Baume
im Siden des Plangebiets betroffen. Die Planung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 2 sieht eine Neupflanzung von drei Baumen vor. Der ehemalige Garagenhof siidlich der
StraBe An d'r Kapell wird zu Teilen entsiegelt und zu Vorgarten und privaten Grinflachen
umfunktioniert.

Das Dach der geplanten Tiefgarage sowie der geplanten Bebauung mit Flachdachern wird
klimagerecht gestaltet und intensiv begrint.
5.3. Nutzungsstruktur

Die Neuplanung im Stden sieht hauptsachlich die Realisierung von Wohnungsbebauung vor.
Lediglich das Erdgeschoss des straBenseitigen Gebaudes soll fir wohnvertragliche gewerbli-
che Zwecke nutzbar sein.

AuBerdem wird der Bestand im Norden gesichert. Die Nutzung der Wohnbebauung bleibt
bestehen. Die Marienkapelle wird in ihrer Nutzung als Kirche gesichert.
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5.4. Sozialstruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die denkmalgeschitzte Marienkapelle rechtlich
geschitzt, wodurch auch ihre kulturelle Bedeutung erhalten bleibt. Das im Planungsumfeld
bestehende Wohnen entspricht den Nutzungen des stadtebaulichen Konzepts. Es wird neuer
Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen in unterschiedlicher GroBe geschaffen, welcher
sich in die bestehende Sozialstruktur einfligen kann.

5.5. Infrastruktur, privat und 6ffentlich

Im Norden des Geltungsbereichs bleibt die Infrastruktur erhalten. Im Stden, im Bereich der
Neuplanung, sind verschiedene Wohnformen fiir unterschiedliche Zielgruppen geplant.

5.6. Verkehr

Das Plangebiet ist durch die StraBe An d'r Kapell sowie durch die KapellenstraBe erschlossen.
Beide StraBen werden in ihrem Verlauf und ihrer Gestaltung erhalten.

Fur die fuBlaufige ErschlieBung ist ein privater FuBweg Richtung Siiden vorgesehen. Das stad-
tebauliche Konzept sieht zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Neuplanung stdlich
der StraBBe An d'r Kapell den Bau einer Tiefgarage vor. Es sind keine oberirdischen Stellplatze
in diesem Bereich vorgesehen.

Der nachzuweisende Stellplatzschlussel fir Pkw und Fahrrader ergibt sich aus der Stellplatz-
satzung der Stadt Monheim am Rhein.

5.7. Starkregen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Das
Plangebiet wurde beziliglich des Umgangs mit Regenwasser untersucht. Das anfallende Re-
genwasser wird an den Fallrohrpunkten der geplanten Gebdude abgefangen und Uber
Grundsticksleitungen zum Mischwasserrevisionsschacht gefiihrt. Die Kapazitat des Bestands-
kanals wird als ausreichend dimensioniert angesehen, da die abflusswirksame Flache des
Plangebietes innerhalb der Neuplanung 972,9 m? betrdgt und die in der Hydraulik des
Hauptkanals beriicksichtigte Flache 2135,0 m® Daher bietet der Hauptkanal auch bei Starkre-
genereignissen Kapazitaten, welche vor Uberschwemmungen des Plangebiets schiitzen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

Fir das Uberwiegende Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Fest-
setzung erfolgt entsprechend der Planungsintention, Wohnbauflaichen im raumlich-
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funktionalen Zusammenhang mit der umliegenden bestehenden Wohnbebauung zur Verfi-
gung zu stellen und damit den Siedlungsdruck abzumildern sowie den Bestand zu sichern.

Durch die Festsetzung von einem allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) wird vorwie-
gend die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Errichtung von Wohngebauden geschaf-
fen. Dartiber hinaus sind auch das Wohnen erganzende Nutzungen innerhalb des Plangebiets
in einem eingeschrankten MaB zugelassen. Dies erfolgt, um erganzende Nutzungen innerhalb
der Wohngebaude zu ermdglichen. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe bleiben allgemein zuldssig, um eingebettet in die Wohnnutzung der Ver-
sorgung des Gebiets dienende gewerbliche Nutzungen zu ermdglichen. Zulassig sind weiter-
hin Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit der
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets werden somit bewusst auch Nutzungen ermog-
licht, die Uber das Wohnen hinausgehen, um eine zukunftsorientierte Entwicklung des Ge-
biets planungsrechtlich vorzubereiten und zu erméglichen.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der
Ausschluss erfolgt aus Ricksichtnahme auf die Nachbarschaft, da diese Nutzungen aufgrund
des mit lhnen verbundenen Flachenbedarfes, der Verkehrserzeugung und des Immissions-
verhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.
Ausnahmsweise zulassig gemall § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstiges nicht storendes Gewerbe sowie Anlagen fir Verwaltungen. Der Gebiets-
typ ,allgemeines Wohngebiet” bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt.

6.2. MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemal3 § 16 Abs. 3 BauNVO uber die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige
Gebdudehohe (GH) und Firsthohen (FH) in Meter Gber Normalhdhennull (m G. NHN) festge-
setzt. Durch die Festsetzungen wird der Rahmen fir die bauliche Entwicklung im Plangebiet
definiert.

Grundflache

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) dient der Begrenzung der maximal zuldssigen
Bebauung auf den Baugrundstiicken. Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die
Flache des Baugrundstiicks maBgebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StraBenverkehrsflache liegt. Die Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet
wurde mit Bezug zu § 17 BauNVO auf eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Mit der Ausschopfung
der gemaB § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte zum Mal der baulichen Nutzung
fur allgemeine Wohngebiete soll dem Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden. Es ist planeri-
sches Ziel, eine gute Ausnutzung der Grundstiicke zu erméglichen und gleichzeitig die Inan-
spruchnahme der Flachen durch Versiegelung zu reglementieren.
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Die festgesetzte Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA 2 durch die Grundflache
der in § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO bezeichneten Anlagen sowie ausnahmsweise gemal? § 16
Abs. 6 BauNVO durch die Grundflache von an Gebdude angrenzenden Terrassen um bis zu in
Summe 50 % und damit bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden. Dies erfolgt, um eine
angemessene Flexibilitdat im Hinblick auf die Gestaltung der Wohnnutzung hinsichtlich des
Ubergangs in die privaten Freibereiche durch die Errichtung von Terrassen zu erméglichen.
Am Gebdude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschenden Rechtsauffas-
sung als Bestandteil der Hauptanlage eingestuft. Die daraus zu schlieBende Konsequenz
schrankt die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein und wird dem Anspruch an einen
sparsamen Umgang mit Grund und Boden nicht gerecht. Die getroffene Festsetzung erfolgt
somit im Sinne einer flexibleren Ausnutzung des Grundstiicks. Gleichzeitig wird durch die
Beschrankung auf eine maximale GRZ von 0,6 in Summe mit sonstigen Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Nr. 2 sichergestellt, dass eine weitergehende oberirdische Versieglung nicht zulas-
sig ist.

Die festgesetzte Grundflache im allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf weiterhin durch die
Grundflache der in § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen einschlieBlich Tiefgaragen
und deren Zufahrt (Rampen einschl. Einhausung) ausnahmsweise gemal § 16 Abs. 6 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden. Diese Festsetzung wird
getroffen, um den Mindestbedarf an Stellplatzen im WA 2 zu decken, da aufgrund der zur
Verfligung stehenden Flache des allgemeinen Wohngebiets WA 2 auf oberirdische Stellplatze
verzichtet wird. Die zur Verfigung stehenden oberirdischen Flachen sollen zur Nutzung von
Garten und Grunstrukturen und damit der Erholung der Bewohnenden dienen. Durch den
Verzicht auf oberirdische Stellplatze wird ein geordnetes stadtebauliches Bild gewahrleistet
und Gerduschimmissionen durch Parkverkehr auf den oberirdischen Grundstiicksflachen wird
vermieden. Zusatzlich erfolgt eine Beschréankung auf eine einzelne Tiefgaragenzufahrt.

Geschossflache

Im Bebauungsplan wird die Geschossflachenzahl (GFZ) in Anlehnung an das stadtebauliche
Konzept sowie den Bestand festgesetzt. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 ist eine GFZ von maximal 1,2 festgesetzt. Durch die Einhaltung der gemafB § 17 BauNVO
vorgegebenen Orientierungswerte zum MaB der baulichen Nutzung fir allgemeine Wohnge-
biete wird das Ziel des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR
§ 1a Abs. 2 BauGB verfolgt. Das Planungsziel besteht darin, eine effiziente Nutzung der

Grundstiicke zu ermdéglichen und das angemessene Einfligen neuer Baukorper sicherzustel-
len.

Zahl der Vollgeschosse
Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird der Bestand planungsrechtlich gesichert.

Es werden acht (VIIl) Vollgeschosse festgesetzt. Im WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse bis
drei (lll) bzw. im stdlichen Baufeld mit zwei () festgesetzt. Innerhalb des WA 2 ist auBerdem
ein erganzendes ,nicht-Vollgeschoss” mdglich. Die Festsetzung der Vollgeschosse wird in
Abstufung zur Bestandsbebauung der Umgebung und dem direkten Planungsumfeld getrof-
fen. Das Staffelgeschoss ermoglicht eine hdhere wohnbauliche Ausnutzung. Dabei flgt sich
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die Geschossigkeit in die stadtebauliche Umgebung ein und dem stadtebaulichen Konzept
wird entsprochen.

Innerhalb des WA 2 befindet sich das nordliche Baufeld im Geltungsbereich der Altstadtsat-
zung, die eine maximale zwei Geschossigkeit vorsieht. Abweichend von dieser Regelung wird,
in Absprache mit der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Monheim am Rhein, fiir das Bau-
feld eine Geschossigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt. Die festgesetzte zuldssige First-
hohe ermoglicht zusatzlich ein Staffelgeschoss. Diese Festlegungen beruhen auf dem stadte-
baulichen Konzept und den Anforderungen an eine angemessene stadtebauliche Dichte, um
das vorliegende innerstadtische und gut erschlossene Plangrundstlick im Sinne eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden gut auszunutzen und dem Vorrang der Innenentwick-
lung und der Wiedernutzung von Grundstliick Rechnung zu tragen (Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung). Die Abweichung von der Altstadtsatzung ist mit den 6ffentlichen Belan-
gen nach mehr Wohnraum vereinbar. Die zuldssige Geschossigkeit ist in Verbindung mit der
festgesetzten zulassigen baulichen Hohe im Einklang mit den angrenzenden Gebauden und
passt in das Siedlungsbild. Die Abweichungen sind somit mit der Altstadtsatzung vertraglich.

Hoéhe

Der untere Bezugspunkt fir die in der Planzeichnung festgesetzten Hohen baulicher Anlagen
ist Normalhdéhennull (NHN). Der obere Bezugspunkt flr die Bestimmung der Gebaudeho-
he (GH) ist bei Flachdachern die Oberkante der Attika und bei geneigten Dachern die Ober-
kante des Firstes (FH). Bei sonstigen baulichen Anlagen gilt als oberer Bezugspunkt der
hochste Punkt der baulichen Anlage.

Die festgesetzten Hohen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ermdglichen eine maximale
Firsthohe (FH) im nordlichen Baufeld von 56 m Gber NHN. Fir die beiden sidlich daran an-
schlieBenden Baufelder ist eine maximale Gebdudehdhe (GH) von 55 m tber NHN festge-
setzt. FUr das sudlichste Baufeld ist eine maximale Gebdudehohe (GH) von 51,5 m tGber NHN
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird in Kombination zu den Festsetzungen der maximal
zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen das stadtebauliche MaB3 definiert, um eine einheitliche
Hohenentwicklung der Gebaude zu gewahrleisten. Bei Betrachtung der Umgebung des neu
geplanten Bereichs (WA 2) sidlich der StraBe An d'r Kapell ist eine heterogene Hohenent-
wicklung zu erkennen. Die Gebaude 0stlich des allgemeinen Wohngebiets WA 2 weisen bis
zu vier Geschosse auf, wahrend die Gebaude westlich des WA 2 kleinere Geschossigkeiten
von bis zu drei Geschossen aufweisen. Im Norden des WA 2 sticht das achtgeschossige
Wohngebaude im Siedlungsbild hervor. Die zuldssigen drei Geschosse mit einem zusatzlichen
Staffelgeschoss innerhalb des WA 2 fligen sich in die stadtebauliche Umgebung ein und sor-
gen flr eine angemessene Hohenentwicklung.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist die Uberschreitung der festgesetzten
maximalen Gebaudehohen sowie Firsthohen durch technische Aufbauten (wie z.B. Schorn-
steine, Rauch- und Warmeabzugsanlagen, Be- und Entliftungsanlagen, Satellitenschisseln,
Antennen, Aufzugsliberfahrten, Treppenaufgange) und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energien (z.B. Luft-Wasser-Warmepumpe, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) bis zu einer
Hohe von max. 2,0 m zuldssig. Diese Festsetzungen ermdglichen unter anderem die Nutzung
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regenerativer Energietrager (z. B. Solaranlagen) und raumen der Hochbauplanung einen stad-
tebaulichen vertretbaren Gestaltungsspielraum (z. B. zur Unterbringung von Liftungs- und
Aufzugsanlagen) ein. Zur optischen Abschirmung missen technische Anlagen und Aufbauten
in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 um mindestens 2 m von der Geb&dudeau-
Benkante zurlckspringen.

6.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaB § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO durch Bau-
grenzen und Baulinien definiert. Die Festsetzung von Baugrenzen ist notwendig, um eine ge-
ordnete Bebauung sicherzustellen und die Ausrichtung der Gebdude harmonisch zu gestal-
ten. Gleichzeitig ermoéglichen Sie einen gewissen Spielraum bei der Anordnung der baulichen
Anlage innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache. Damit wird Bauherren
eine angemessene Flexibilitat bei der Ausgestaltung und Anordnung von Gebauden ermdg-

licht. Die Baugrenzen beschranken gleichzeitig die Anordnung von Hauptbaukdrpern auf
Grundstticken und gewahrleisten damit, dass die zulassigen baulichen Anlagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden und sich der stadtebaulichen Zielsetzung
entsprechend auf dem Grundstlick anordnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiets WA 1 umfassen die Be-
standsbebauung, um diese planungsrechtlich zu sichern.

Die Uberbaubaren Grundstiickflaichen im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept dimensioniert und bereiten eine planungsrechtliche Umset-
zung des Vorhabens vor. Durch die gezielte Anordnung mehrerer iberbaubarer Grundstuick-
flachen wird sichergestellt, dass eine kleinteilige Bebauung entsteht, welche sich in die beste-
hende Siedlungsstruktur einfiigt. Durch die Festsetzung der Baugrenzen werden ausreichend
Freirdume zwischen den Baukorpern gewabhrleistet.

Die Baulinien in der Gemeinbedarfsflaiche umgreifen die denkmalgeschitzte Marienkapelle.
Aufgrund der historischen und kulturellen Bedeutung der Marienkapelle fir die Stadt Mon-
heim am Rhein, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache anhand von Baulinien im Bereich
der Kapelle festgesetzt. Diese Festsetzung unterstitzt den Erhalt des Denkmals.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die festgesetzte liberbaubare Grundstucksflache
durch notwendige ErschlieBungsanlagen um maximal 1,5 m Uberschritten werden. Diese Re-
gelung stellt sicher, dass ErschlieBungsanlagen, wie Treppenhauser oder Eingangsbereiche
die festgesetzte Baugrenze Uberschreiten kénnen. Die Mdglichkeit der Uberschreitung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache ist notwendig, um die bereits vorhandenen ErschlieBungs-
anlagen planungsrechtlich einzufassen. Damit ist eine ErschlieBung des Gebaudes sicherge-
stellt, bei gleichzeitiger Beschrankung der Baugrenzen auf der Bestandsbebauung.
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Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 darf die festgesetzte lberbaubare Grund-
sticksflache durch untergeordnete Vorbauten (z.B. Hauseingange, Balkone, Erker) Gberschrit-
ten werden. Die erlaubte Uberschreitung betragt jeweils maximal 1/2 der Fassadenlange und
darf bis zu 1,5 m betragen. Diese Regelung tragt zur Flexibilitdt und gestalterischen Vielfalt
bei der Bebauung bei, ohne dabei die grundlegende Kubatur zu beeintrachtigen.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 dirfen die festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicks-
flachen auBerdem durch an Gebaude angebaute Terrassen, sowie zugehorige Terrasseniiber-
dachungen und Terrassentrennwande um bis zu 2,5 m Uberschritten werden. Die Einhaltung
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen zu Abstandsflaichen — soweit nicht anders festge-
setzt - bleiben hiervon unberihrt. Dies ermdglicht Flexibilitdat und die Schaffung funktionaler
AuBenbereiche, ohne dabei die Grundstruktur der Bebauung zu beeintrachtigen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird festgesetzt, dass nur Einzelhduser zulas-
sig sind. Diese Bauweise wird festgesetzt, um den Bestand planungsrechtlich zu sichern. In
den Ubrigen Baugebieten wurde auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, um eine Flexi-
bilitat in der Bebauung zu ermdglichen. Durch die festgesetzten iberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird bereits sichergestellt, dass Gebaudekorper eine maximale Lange von 24 m nicht
Uberschreiten.

6.4. Abweichende Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Im Bebauungsplan sind innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 gemaB
§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstands-
flachen festgesetzt. Fir Gebaude, die auf den mit (grau) gekennzeichneten Baugrenzen, pa-
rallel zu diesen oder in einem Winkel von 90° zu diesen stehen bzw. errichtet werden, betragt
die Tiefe der Abstandsflachen jeweils die in der Planzeichnung angegebenen Tiefe im Sinne
des § 6 Abs. 4 BauO NRW. Dies gilt auch fir im Sinne des § 23 BauNVO in geringfligigem
AusmalB von der Baugrenze vortretende untergeordnete Gebaudeteile sowie Balkone/ Loggi-
en, Umwehrungen und Geldnder. Ein abweichendes Mal3 der Abstandsflachen gegeniber
bestehenden Nachbargrundstiicken auBerhalb des Geltungsbereichs wird durch den Bebau-
ungsplan nicht vorbereitet.

Die Planung sieht eine der Lage angepasste, verdichtete Bebauung im Sinne der Innenent-
wicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden vor. Ziel des Bebauungsplans
ist die nachhaltige Deckung der weiterhin hohen Wohnraumnachfrage in Monheim am Rhein.
Durch die Zulassigkeit einer Unterschreitung der bauordnungsrechtlich zuldassigen Abstands-
flachen wird die Umsetzung eines Staffelgeschosses innerhalb des allgemeinen Wohngebiets
WA 2 im Rahmen der zuldssigen baulichen Hohe vorbereitet. Dies entspricht dem stadtebau-
lichen Konzept. Voraussetzung fiir diese stadtebaulich gewiinschte Baustruktur ist, dass unter
anderem eine gute Belliftung und Besonnung der Raumlichkeiten gegeben ist, sodass insge-
samt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestehen. Aufgrund der Ausrichtung der ge-
planten Gebaude ist eine ausreichende Besonnung auch mit abweichenden Abstandsflachen
gegeben. Durch die slidwestliche Ausrichtung des Plangebiets kann die Besonnung der
Wohngebaude sichergestellt werden. AuBerdem férdert die geplante offene Bauweise eine
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effektive Durchliftung des Areals, indem sie geniigend Raum fiir die natrliche Luftzirkulati-
on bietet. Diese planerischen Entscheidungen tragen mafBigeblich zu einer hohen Wohn- und
Arbeitsqualitat bei.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 wird eine Larmschutzwand mit abweichenden
Abstandsflachen festgesetzt (siehe 6.8).

6.5. Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Tiefgaragen sind im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ausschlieBlich innerhalb der tGberbauba-
ren Grundstlcksflachen und in dem mit TGa festgesetzten Bereich zulassig. Dies erfolgt, um
die bestehende Tiefgarage planungsrechtlich zu sichern.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind oberirdische Stellplatze auBerdem nur in dem
mit St festgesetzten Bereich zuldssig. Dabei sind Garagen und Carports unzulassig. Ziel ist es,
die oberirdischen Stellplatze an einer sinnvollen Stelle im Plangebiet explizit zu ermdglichen
und dadurch ein geordnetes Siedlungsbild in Bezug auf den ruhenden Verkehr zu unterstit-
zen.

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports sind in dem allgemeinen Wohngebiet WA 2
ganzlich ausgeschlossen. Dies erfolgt aufgrund der begrenzten Flache des allgemeinen
Wohngebiets. Ziel der Planung ist es, die oberirdischen Flachen bestmdglich fur die Erholung
der Bewohnenden zur Verfligung zu stellen und begriinte Freibereiche zu errichten. Die ex-
plizite Ausschlussregelung fur oberirdische Stellpldtze, Garagen und Carports gewahrleistet,
die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und die Ermdglichung einer ansprechenden
Gestaltung der Umgebung.

Tiefgaragen und deren Zufahren (inkl. Rampen einschl. Einhausungen) sowie Treppenaufgan-
ge und Liftungseinrichtungen sind im allgemeinen Wohngebiet WA 2 innerhalb und auBer-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig. Diese Festsetzung erfolgt, um
die notwendigen Stellplatze fiir das Wohngebiet bereitstellen zu kénnen.

6.6. Gemeinbedarfsflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fur das Plangebiet wird eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt mit dem Ziel, die Bestandssicherung der denkmal-
geschitzten Marienkapelle zu gewahrleisten. Diese MaBnahme ermdglicht die Nutzung des
Grundstticks fur religiose Zwecke und tragt zur Erhaltung des historischen Gebaudes bei. Sie
sichert auBerdem die langfristige Verfligbarkeit eines wichtigen kulturellen und sozialen
Raums in der Stadt.

6.7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
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In der Flache fir Gemeinbedarf ist eine mit dem Geh- und Fahrrecht fiir Radfahrer zugunsten
der Allgemeinheit sowie einem Leitungsreicht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu
belastende Flache festgesetzt. Die Belastung mit Geh-, Fahrrecht fir Radfahrer und Leitungs-
recht gewahrleistet eine Durchwegung fir die Allgemeinheit. Weiterhin ermdglicht es den
Versorgungstragern, notwendige Infrastrukturen zu gewahrleisten, um die Funktionalitat und
Erreichbarkeit des Gebiets zu sichern.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine Flache festgesetzt, welche mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager zu belasten ist. Die Flache dient der fuBlaufigen Erreichbarkeit des Wohngebietes und
ermdglicht den Ver- und Entsorgungstragern, die Funktionalitat des Gebietes sicherzustellen.

6.8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

In Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlcksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche Umweltein-
wirkungen z.B. in Form von Schallimmissionen so weit wie moglich zu vermeiden sind. Zur
Beurteilung maoglicher Belastungen durch Schallimmissionen wurde zum vorliegenden Be-
bauungsplan eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Dabei wurden die auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen sowie die mit der Planung
einhergehenden Verkehrslarmimmissionen untersucht und bewertet.

Fur die Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen wurden gemaf der geplanten Nutzung die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete herangezogen. Fiir die Ge-
meinbedarfsflache gelten die Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete zur Bewer-
tung. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 liegen fir allgemeine Wohn-
gebiete tags bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A). In Mischgebieten sind die Orientierungs-
werte tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A). Die im Westen angrenzenden AuBengastronomie-
Nutzungen wurden gemaRB der Ziffer 4 ,AuBengastronomie” des Freizeitlarmerlasses NRW [8]
im Hinblick auf die genannten Immissionsrichtwerte bewertet. Demnach werden Immissions-
richtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in allgemeinen Wohngebieten angestrebt.
Zur Beurteilung der Schallimmissionen des Gewerbeldrms aus der unmittelbaren Umgebung
des Plangebiets wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen. Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete liegen bei 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts.

Verkehrsldarm im Plangebiet

Die Berechnungen fiir die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen zeigen,
im Bereich der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwe-
cken dienende Gebdude und Einrichtungen, die héchsten Verkehrslarmimmissionen. Die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden hier tags um 9 dB Uberschritten. Die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete werden im allgemeinen Wohngebiet WA 1
an der Westfassade der Bestandsbebauung tags um bis zu 8 dB und nachts um 11 dB Uber-
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schritten. Auch an der vom Rhein und der KapellenstraBe abgewandten Fassade werden die
Orientierungswerte tags um bis zu 3 dB und nachts um bis zu 7 dB Uberschritten. Im allge-
meinen Wohngebiet WA 2 werden die Orientierungswerte unter Berlicksichtigung einer
freien Schallausbreitung (d.h. ohne Berticksichtigung der Plangebaude) an den durch die Be-
standsbebauung ungeschiitzten Nordfassaden der planungsrechtlich ermdglichten Gebaude
zur StraBe An d'r Kapell um bis zu 6 dB tags und 9 dB nachts Uberschritten. Nach Stden
nehmen die Beurteilungspegel ab. Am slidlichen Baufeld werden die angestrebten Orientie-
rungswerte zum Tageszeitraum eingehalten und nachts um bis zu 5 dB Uberschritten.

Flr AuBenwohnbereiche kann stadtebaulich eine Einhaltung des Orientierungswertes der DIN
18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) angestrebt werden, da im Mischgebiet auch gewohnt
werden kann. Die Rechtsprechung legt zudem nahe, dass eine angemessene Nutzung der
Freibereiche auch dann gegeben ist, wenn sie einem Dauerschallpegel von nicht mehr als 62
dB(A) ausgesetzt sind (OVG NRW vom 13.03.2008, Az.: 7 D 34/07.NE). Dieser Wert wird als
Schwelle betrachtet, bis zu der keine unzumutbare Stérung der Kommunikation und Erholung
zu erwarten sind. Aufgrund dessen sind keine SchallschutzmaBnahmen fir das allgemeine
Wohngebiet WA 2 zwingend erforderlich.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 1 sowie der Gemeinbedarfsflache werden die
genannten Orientierungswerte jedoch Uberschritten. Dies erfordert SchallschutzmaBnahmen.
Um das bestehende Wohnhochhaus im WA 1 ausreichend zu schitzen, ware eine Larm-
schutzwand notwendig. Dies ist allerdings nicht umsetzbar, da selbst eine 12 m hohe Larm-
schutzwand nicht ausreichen wirde, um die Orientierungswerte der DIN 18005 in den oberen
Geschossen des achtgeschossigen Hochhauses einzuhalten. Solch eine Larmschutzwand ware
an dieser Stelle unverhaltnismaBig.

Da aktive LarmschutzmaBnahmen hier nicht umsetzbar sind, sollten passive MaBnahmen er-
folgen. Diese werden am Ende des Kapitels zusammenfassend dargestellt.

Verkehrslarm im Umfeld des Plangebiets

Mit Umsetzung des Vorhabens sind zudem Auswirkungen auf die Verkehrslarmsituation im
Umfeld moglich und wurden daher in der schalltechnischen Untersuchung geprift. Das all-
gemeine Wohngebiet WA 1 sowie die Gemeinbedarfsflache sind bestehende Bebauungen.
Hier ist daher nicht mit Mehrverkehr zu rechnen. Ausgehend vom allgemeinen Wohngebiet
WA 2 ist durch die Neuplanung Mehrverkehr zu erwarten. Aufgrund der EinbahnstraBenrege-
lung der StraBBe An d'r Kapell verteilt sich der durch mit Umsetzung des Bebauungsplans ver-
ursachte Mehrverkehr gleichmaBig in Richtung Osten auf den Zielverkehr und Richtung Wes-
ten auf den Quellverkehr, mit einer erwarteten Zunahme von jeweils 96 Fahrten taglich. Es
wird erwartet, dass sich dieser Zusatzverkehr auf der KrischerstraBe und der KapellenstraBBe
gleichmaBig nach Norden und Siiden verteilt, ohne dass signifikante Larmpegelerhéhungen
im Umfeld entstehen. Aus dem geringfligigen Mehrverkehr ergibt sich unter der zuvor ge-
nannten Annahme eine Larmpegelerhéhung von lediglich 0,15 dB auf der Krischerstrae und
auf der starker befahrenen KapellenstraBBe eine Erh6hung von lediglich 0,05 dB. Derart mini-
male Larmpegelerhéhungen sind fir das menschliche Gehér nicht wahrnehmbar.

Seite 20



Bebauungsplan 169M ,Marienkapelle”

Gewerbeldrm

Die Berechnung des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbeldarms ausgehend von der
Gastronomie An d'r Kapell 6 zeigen, dass die zu berlicksichtigenden Immissionsrichtwerte an
allen betrachteten Immissionsorten fir den Tageszeitraum eingehalten werden. Durch die
Nutzung des Parkplatzes des Gastronomiebetriebs An d'r Kapell 6 kommt es jedoch im
Nachtzeitraum sowohl zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von 40 dB(A) fiir all-
gemeine Wohngebiete um bis zu 8 dB als auch der kurzzeitig zuldssigen Gerduschspitzen von
nachts 60 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete um bis zu 16 dB. Aufgrund der festgestellten
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Diese
werden am Ende des Kapitels zusammenfassend fir alle Lirmimmissionen beschrieben.

AuBengastronomie

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 zeigen die Berechnungsergebnisse, dass der Immissions-
richtwert an allen betrachteten Immissionsorten tags und nachts eingehalten wird.

Tiefgarage

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine Tiefga-
rage vorgesehen und gemal3 Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich moglich.
Um die sachgerechte Umsetzung des Bebauungsplans nachzuweisen, wurden die mit einer
Tiefgarage fir Wohnnutzungen einhergehenden Schallimmissionen auf Grundlage des kon-
kreten Planungskonzeptes untersucht. Zwar ist die Tiefgarage nicht als gewerbliche Anlage
im Sinne der TA Larm zu betrachten, da es jedoch fur Tiefgaragen fir Wohnnutzungen keine
Vorgaben gibt, werden zur Beurteilung der Schallimmissionen die Immissionsrichtwerte der
TA Larm hilfsweise herangezogen. Grundsatzlich ist eine Beschrankung unvermeidbarer
schadlicher Umwelteinwirkungen durch Gerausche auf ein MindestmaB nach dem Stand der
Technik anzustreben. Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung werden die Immissi-
onsrichtwerte im Umfeld des Plangebiets eingehalten. Innerhalb des allgemeinen Wohnge-
biets WA 2 wird der angestrebte Immissionsrichtwert zum Tageszeitraum eingehalten. Nachts
wurde eine Uberschreitung von 5 dB festgestellt. Die untersuchte Tiefgarage ist im geschlos-
senen Bereich der Ein- und Ausfahrt an den Deckenflachen absorbierend zu verkleiden. Dies
erfolgt, um zu einer Minderung der Emissionen der Tiefgarage beizutragen. Als Grundlage
zur Definition der Anforderungen an die Uberdachung und die absorbierende Auskleidung
der Innenwande und der Deckenunterseite der Tiefgaragenrampe wird Bezug genommen auf
die ZTV-Lsw 22 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfih-
rung von Larmschutzwanden an StraBen, Ausgabe 2022). Mogliche SchallschutzmalBnahmen,
die die Tiefgarage betreffen, sind im Zuge nachfolgender Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

SchallschutzmaBnahmen

Zur Reduzierung der bestehenden Schallsituation sind aktive SchallschutzmaBnahmen an der
Schallquelle grundsatzlich den passiven MaBBnahmen an den betroffenen Gebauden vorzu-
ziehen. Daher werden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen aktive und passive
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LarmschutzmaBnahmen fir die geplante, schutzbedirftige Wohnnutzung dargestellt. Die
MaBnahmen, welche fir den Bebauungsplan relevant sind, werden anschlieBend festgesetzt.

Aktiver Schallschutz

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung kénnen die auf das Plangebiet einwirkenden
Gewerbelarmimmissionen durch die Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand sowie die
Errichtung eines Carports mit geschlossenem Dach und angeschlossenen Rick- und Seiten-
wanden Uber der bestehenden Stellplatzanlage des Gewerbebetriebs entlang der Grund-
sticksgrenze des Gewerbebetriebs, welches an das Plangebiet angrenzt, angemessen redu-
ziert werden. Dadurch kénnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm auch im Nachtzeitraum
eingehalten und die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrleistet
werden. Gleichzeitig kann dadurch sichergestellt werden, dass der Gewerbebetrieb keine
schalltechnischen Einschrankungen durch die neue (Wohn-) Bebauung erfahrt.

Um Gewerbelarmeinwirkungen des Gewerbebetriebs An d'r Kapell 6 zu minimieren ist daher
im Bebauungsplan eine Larmschutzwand in dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 festgesetzt.
Die Larmschutzwand ist zwischen den Hohenpunkten h1 und h2 zwingend mit den festge-
setzten Mindesthdhen zu errichten. Um die Immissionsrichtwerte einzuhalten, ist zusatzlich
ein Carport mit geschlossenem Dach und angeschlossenen Riick- und Seitenwdnden not-
wendig. Der Carport ist auf der Flache des Gastronomiebetriebs An d'r Kapell 6 zu bauen.
Daher ist eine Festsetzung innerhalb des Bebauungsplans nicht moglich. Entsprechend erfor-
derliche Regelung sollen in Abstimmung mit dem Betroffenen bis zum Satzungsbeschluss
des Bebauungsplans erfolgen.

Die Festsetzung der Larmschutzwand wurde entlang von drei Hohenpunkten gefasst. Entlang
der Hohenpunkte h1 (mindestens 42,3 m . NHN) und h2 (mindestens 42,7 m 4. NHN) ist
eine Larmschutzwand zu errichten. Die Hohenfestsetzungen an dieser Stelle versichern eine
Gesamthohe der Wand von 2,5 Metern, um eine ausreichende Minimierung des Larms zu
erreichen. Zwischenhdhen entlang der festgesetzten Hohenpunkte sind durch Interpolation
zu ermitteln. Der Bereich setzt die Lange sowie Hohe der Larmschutzwand fest, welche defini-
tiv zu errichten ist, bei Installation des Carports im siidlichen Anschluss an h2.

Sofern bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans keine verbindlichen Regelungen mit
dem Nachbarn getroffen werden kénnen, ist zum Schutz der (Wohn-) Bebauung als auch
zum Schutz des Gewerbebetriebes eine hohere und langere Larmschutzwand erforderlich.
Entsprechend wird im Bebauungsplan fiir den Bereich zwischen den Héhenpunkten h1 und
h2 auch eine maximal zuldssige Hohe festgesetzt. Erganzend erfolgt die Zulassigkeit einer
Larmschutzwand zwischen den Hohenpunkten h2 und h3. Die hier festgesetzten maximalen
Hohen ermdglichen eine Larmschutzwand von 3,5 m. Dies stellt sicher, dass eine Larm-
schutzwand innerhalb des gesamten Verlaufs des angrenzenden Gewerbegrundstlicks gebaut
werden kann, wenn kein Carport ab dem Punkt h2 errichtet wird.

Aufgrund der Abhangigkeit von dem gewerbetreibenden Nachbargrundstiick wird mit dieser
Festsetzung eine Umsetzung des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sichergestellt. Damit ist
eine Flexibilitat in der Ausfiihrung der aktiven SchallschutzmaBBnahmen garantiert. Eine Errich-
tung der Wand zwischen den Punkten h1 und h2 mit der festgesetzten Mindesthohe ist ver-
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pflichtend, wahrend eine Weiterfiihrung der Wand am Punkt h2 nur notwendig ist, wenn der
Carport auf der Flache des Gastronomiebetriebs nicht gebaut wird.

GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 2 a darf die festgesetzte Larmschutzwand ohne seitlichen Grenzabstand
zum Flurstlick 731 der Flur 12 Gemarkung Monheim errichtet werden. Aufgrund der gegebe-
nen schalltechnischen Verhaltnisse und dem Bedarf an einer Larmschutzwand mit einer Min-
desthdhe von 2,50 Metern, konnen die an dieser Stelle normalerweise geforderten Abstands-
flachen nicht eingehalten werden. Die Errichtung der Larmschutzwand auf der Grundstiicks-
grenze ist erforderlich, um einen effektiven Schutz gegen den angrenzenden Gewerbeldrm zu
gewahrleisten und so die Wohnqualitdt im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sicherzustellen.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 befand sich an der Stelle der geplanten Larm-
schutzwand ein Gebaude sowie angrenzende Garagen des Garagenhofs. Die geplante Larm-
schutzwand wird mit den abweichenden Abstandsflachen eine Bellftung sowie Besonnung
des Nachbargrundsticks nicht weiter beeintrachtigen. Durch die Abweichung der Abstands-
flachen werden daher keine Beeintrachtigungen fiir das Nachbargrundstick hervorgerufen.
Diese Festsetzung tragt somit wesentlich zur Sicherstellung eines gesunden Wohnumfelds
und zur Einhaltung der Larmschutzanforderungen bei.

Passiver Schallschutz

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungséande-
rung von Gebduden nach auB3en abschlieBende Bauteile von schutzbedirftigen Rdumen nach
DIN 4109 zum Schutz vor einwirkendem Larm so auszufliihren sind, dass sie die Anforderun-
gen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB R'w,ges gemaB DIN 4109-1 erfillen. Im
Bebauungsplan werden demnach dB-scharf die maBgeblichen AuB3enlarmpegel als Isopho-
nenlinien zeichnerisch festgesetzt. Hierflr wurden in der schalltechnischen Untersuchung die
maximalen AuBenldarmpegel fir den Tages- und Nachtzeitraum bei freier Schallausbreitung
fur alle Geschosse fiir eine Betrachtung des schlechtesten Falls (Worst-Case-Betrachtung)
ermittelt. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel ergeben sich aus den um 3 dB(A) erhdhten Be-
urteilungspegeln und stellen den Bemessungswert fiir den baulichen Schallschutz dar.

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaB der AuBBenbauteile ergibt
sich aus der Differenz zwischen dem jeweiligen maBgeblichen AuBenlarmpegel und dem Kor-
rekturwert. Der Korrekturwert gibt Aufschluss Uber den maximal zuldssigen Innenraumpegel
in Abhangigkeit von der Nutzungsart des zu schitzenden Raumes. Der Korrekturwert stellt
sich in Abhédngigkeit zur Raumart und gemaB DIN 4109 entsprechend dar:

Anforderungen ge- Fur Aufenthaltsraume in Woh- Fur Blroraume
man nungen, Ubernachtungsraume und Ahnliches
DIN 4109 (2018-01) in Beherbergungsstatten, Unter-
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richtungsrdume und Ahnliches

Gesamtes bewertetes  La - 30 La - 35
Bau-Schalldamm-Mal
R'w,ges in dB

Die konkreten Anforderungen sind innerhalb eines Schallschutznachweises gemafR DIN 4109
gesondert zu ermitteln.

Luftungseinrichtungen

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmaBnahmen bei hohen Verkehrs-
larmbelastungen sind schallgedampfte Liftungen zum Schutz der Nachtruhe. Aufgrund der
heute vorhandenen, aus energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fens-
ter, ist bei geschlossenen Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Grund-
satzlich kann fur Aufenthaltsraume tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Quer-
liftung, d. h. kurzzeitiges komplettes Offnen der Fenster, durchgefiihrt werden. Fiir Schlaf-
rdume kann nachts aber keine StoB- bzw. Querliftung erfolgen. Hier ist bei einem Beurtei-
lungspegel von > 45 dB(A) nachts keine natirliche Fensterliftung ohne geeignete Schall-
schutzmaBnahmen mdglich, da der Innenpegel sonst > 30 dB(A) betragen wiirde. Entspre-
chend wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine schallgedampfte Liftungsanlage fir alle
Schlafrdume an Fassaden mit Beurteilungspegeln >45 dB(A) im Nachtzeitraum vorzusehen
ist. Die Festsetzung betrifft das gesamte Plangebiet, da die Beurteilungspegel innerhalb des
Plangebiets im Nachtzeitraum 45 dB(A) Uberschreiten.

Ausnahmen

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fiir die Festsetzung
der passiven SchallschutzmalBnahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der tatsachli-
chen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten Gebau-
deseiten) AuBenbauteile mit geringerem SchallddmmmaB ausreichend. Des Weiteren sind
gemaB schalltechnischer Untersuchung an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unter-
schiedliche Beurteilungspegel zu verzeichnen. Die festgesetzten maBgeblichen AuBenlarm-
pegel berlcksichtigen jedoch den jeweils hochsten anzunehmenden Beurteilungspegel im
larmintensivsten Geschoss bei freier Schallausbreitung. Daher wird festgesetzt, dass von den
getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz abgewichen werden darf, soweit im
Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wer-
den kann, dass ein geringerer maligeblicher AuBenlarmpegel L, nach DIN 4109-2 (Januar
2018) bzw. ein geringer Beurteilungspegel vorliegt und somit geringere Anforderungen aus-
reichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Dies betrifft die passi-
ven SchallschutzmaBnahmen zum erforderlichen Schallddmmmal der AuBenbauteile und das
Erfordernis von Schalldammluftern fir Schlafraume.

6.9. Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen
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Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind keine neuen ErschlieBungsstraBen geplant.
Die HaupterschlieBung verlauft Gber die StraBe An d'r Kapell und wird im Bebauungsplan als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Weiterhin sind Teile der KapellenstraBe im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans und werden ebenfalls als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Breite der Verkehrsflachen ergibt sich aus der Bestandssituation und wird nicht verandert.

Ausschluss von Ein- und Ausfahrten

Innerhalb der StraBenverkehrsflache der KapellenstraBe ist ein Ausschluss von Ein- und Aus-
fahrten zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung dient dem Schutz und der Erhaltung der
denkmalgeschitzten Marienkapelle sowie der Sicherung ihrer historischen Umgebung. Dies
fordert die Bewahrung des historischen Erscheinungsbildes, die Bausubstanz vor verkehrsbe-
dingten Erschitterungen zu schiitzen und die Verkehrssicherheit, insbesondere fiir FuBgan-
ger, zu erhéhen. Zudem fordert sie ein ruhiges und angenehmes Umfeld, das fiir die Aufwer-
tung des Ortes und die Steigerung der touristischen Attraktivitat unerlasslich ist.

Bei Ausfahrten sind gemal der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen - RASt 06, die Sicht-
felder zu beachten.

6.10. Griinordnerische Festsetzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

PflanzmmaBnahmen

Die festgesetzten PflanzmalBnahmen sind fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Es sind standortgerechte Arten zu verpflanzen. Abgangige Pflanzen sind
artgleich und in der festgesetzten PflanzgroBe spatestens in der nachfolgenden Vegetations-
periode zu ersetzen. Diese Festsetzung fordert einen nachhaltigen Umgang mit den Griinfla-
chen sowie fiir langfristige Aufenthaltsqualitat innerhalb des Geltungsbereichs.

Begriinung von unbebauten Flachen

Fur gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, die Gestaltung des Ortsbildes und aus stadtdko-
logischen Griinden sind eine starke Durchbegriinung im Bebauungsplangebiet und die Be-
griinung baulicher Anlagen vorgesehen und dezidiert festgesetzt. Gerade im innerstadtischen
Bereich hat dies grofBen Einfluss auf das ortliche Stadtklima, die Lufthygiene und die Aufent-
haltsqualitat im Gebiet.

Entsprechend sind die unbebauten Grundstiicksflachen mit einer strukturreichen Mischvege-
tation aus standortgerechten Gehdlzen, geschnittenen Hecken (-kuben), Bodendeckern,
Stauden, Grasern und Rasen zu begriinen und gartnerisch zu gestalten, anzulegen und zu
unterhalten. Hierdurch kann einer nicht notwendigen Versiegelung des Bodens entgegenge-
wirkt und die Entstehung eines griinen Quartiers unterstiitzt werden. Die Begriinung und
Bepflanzung der Grundstiicke beeinflusst das Mikroklima positiv, ein wasseraufnahmefahiger
Boden wirkt sich glinstig auf die Leistungsfahigkeit und gewasserokologische Vertraglichkeit
der Niederschlagswasserentsorgung sowie die Grundwasserneubildung aus.

Begrlinung von Tiefgaragen
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Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind Tiefgaragen, ausgenommen der Flachen
von zulassigen baulichen Anlagen (hierunter auch Terrassen, Wege, Zufahrten und andere
bauliche Nebenanlagen), mit einer mindestens 0,6 m machtigen Substratschicht zzgl. Draina-
geschicht zu Uberdecken und zu begriinen. Dies verbessert das Mikroklima und ist unter den
Gesichtspunkten eines optimierten Wasserhaushaltes (Ruckhaltung von Niederschlagswasser)
als positiver Einfluss auf die Belange von Natur und Landschaft zu verstehen. Die Substrat-
starke ist so gewahlt, dass insgesamt ein gesundes Pflanzenwachstum mdglich ist. Fir Baum-
pflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 1,2 m zzgl. Drainage-
schicht zu erhdhen. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Baume ausreichend Bodensubstrat
auch fur die zuklnftige Entwicklung zur Verfligung haben und eine entsprechende langjahri-
ge Erhaltung gesichert ist. AuBerdem wird dadurch die Begriinung des Quartiers gefordert.

Begrinung von Déchern

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind alle Flachdacher (<15°) von Haupt-
gebauden mit einer extensiven Dachbegriinung mit einer mindestens 0,3 m machtigen Sub-
stratschicht zzgl. Drainageschicht auszufiihren. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind
verglaste Flachen, untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten, soweit sie, gemal an-
derer Festsetzungen, auf der Dachflache zulassig sind. Dabei dirfen Dachflachen, auf denen
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie errichtet werden, nicht von der Begriinung
ausgenommen werden. Die Begriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei
Abgang zu ersetzen. Die Festsetzungen zur Begriinung der Dachflachen stellen sicher, dass
die Wasserspeicherfahigkeit der Flachen unterstitzt wird. Im Zuge des Klimawandels und im
Hinblick auf zunehmende Starkregenereignisse unterstiitzen MaBnahmen zur Reduzierung
und Verzogerung des Spitzenabflusses durch Retention des Niederschlagswassers sowie
ortsnahe Verdunstung die Klimaanpassung. Zudem leisten die MaBBnahmen einen positiven
Beitrag zur stadtebaulichen Qualitat und zum Mikroklima.

Private Garten/Grundstlcke

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 2 sind je angefangene 700 m? Grundstiicksfla-
che in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mindestens ein standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen. Die Pflanzqualitat fir die Baumpflanzung wird wie folgt beschrieben:
Hochstamm 3-mal verpflanzt aus extra weitem Stand, mit Drahtballen, mind. 1,8 m Stamm-
hohe, Stammumfang: 20-25 cm. Diese Festsetzung verbessert das Mikroklima, tragt zur At-
traktivitat des Wohngebiets bei und sichert langfristig begrinte Freiflachen. Durch die prazi-
sen Qualitatskriterien fur die Baumpflanzung wird eine nachhaltige und langfristige Begrin-
dung sichergestellt. Es wird eine Pflanzliste festgesetzt, um eine Vielfalt in den anzupflanzen-
den Baumen unter Berlicksichtigung der standortlichen Voraussetzungen zu gewahrleisten.

6.11. Ortliche Bauvorschriften
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische Fest-
setzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan auf-
genommen. Dabei werden die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes stadtebauli-
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ches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen Gestaltung an-
gemessene Mdglichkeiten verbleiben.

Dacher

Fur den Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA 1 wurde auf die Festsetzung der Dach-
form verzichtet, da dies der Bereich der Bestandsbebauung ist und eine Festsetzung daher
nicht notwendig ist, um den Bestand zu erhalten. Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets
WA 2 wird im nordlichen Baufeld die Dachform des Satteldachs (SD) festgesetzt. Dies erfolgt,
um der Altstadtsatzung der Stadt Monheim am Rhein entsprechend das optische Erschei-
nungsbild der Altstadt im Neubau aufzugreifen. In den restlichen Baufeldern innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets (WA 2) sind Flachdacher (FD) festgesetzt. Diese entsprechen dem
stadtebaulichen Konzept und ermdglichen das optimale Ausschopfen von zur Verfligung
stehender Flachenpotentiale.

Die Festsetzung, dass Dachflachen von Gebdauden mit Flachdach mit einer Dachneigung von
0° bis 15° auszufihren sind, erfolgt, um eine stadtebauliche Einheitlichkeit zu férdern und
eine Einfigung in die Umgebung zu gewahrleisten.

Fassadengestaltung

Die Festsetzung zur aufeinander abgestimmten Gestaltung aneinandergrenzender Doppel-
hauser und Hausgruppen wird in den Bebauungsplan aufgenommen, um ein geordnetes und
zusammengehoriges Erscheinungsbild vorzubereiten. Die AuBenwandflachen der aneinan-
dergrenzenden Doppelhaushélften sind in einheitlicher Material- und Farbgebung auszufih-
ren.

Fassadenbreite

Die Altstadtsatzung setzt bei Neubauten eine Fassadenbreite fest. Giebelseitig sind maximal 8
m zugelassen. Von dieser Festsetzung wurde in Absprache mit der Unteren Denkmalbehdrde
abgewichen. Das betroffene Baufeld misst giebelseitig 14 m. Die Abweichung wurde getrof-
fen, um dem stadtebaulichen Konzept zu folgen und den Anforderungen an ein sinnvoll
nutzbares Bauvolumen gerecht zu werden. Durch einen 8 m breiten Versprung am giebel-
standigen Gebaudeteil wird optisch dem Charakter der Altstadtsatzung entsprochen, indem
eine harmonische Gliederung und ein traditionelles Erscheinungsbild erzielt werden.

Dachgestaltung

Daruber hinaus ist auch die Dachgestaltung aneinandergrenzender Doppel- und Reihenhau-
serhauser in Form, Neigung, Eindeckung, Material und Farbe einheitlich zu gestalten. Dies
verfolgt ebenfalls das Ziel des geordneten und zusammengehdrigen Erscheinungsbildes. Da-

von ausgenommen sind notwendige technische Dachaufbauten (wie z.B. Be- und Entlif-
tungsanlagen, Rauch- und Warmeabzugsanlagen oder Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie) sowie Grindacher (extensive oder intensive Dachbegriinung). Dabei ist die Verwendung
glasierter oder glanzender Dacheindeckungen (z.B. Dachziegel, Dachpfannen, Dachplatten)
unzulassig, um mogliche Reflexionen zu vermeiden und eine Eingliederung in die Umgebung
zu ermdglichen.
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Die Festsetzung, dass Dachaufbauten und Gauben bis zu einer Gesamtlange von 2/3 der Ge-
baudelange zuldssig sind, ermdglicht eine gewisse Flexibilitat bei der Gestaltung von Dachfla-
chen. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass Dachaufbauten und Gauben in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zur Gesamtlange des Gebaudes stehen. Dies ist flr die Charakteristik des
Ortsbildes und eine homogene Gestaltung der Dachlandschaft von Bedeutung.

Einfriedungen

Die Festsetzung beziiglich Unzulassigkeit von Einfriedungen in Form von Mauern und sicht-
undurchlassigen Zaunen zielt darauf ab, die Offenheit und Einheitlichkeit im stadtischen Um-
feld zu fordern. Die Ausnahme flir Terrassentrennwdande mit einer begrenzten Lange von ma-
ximal 3,0 m ermdglicht eine gewisse Privatsphare, ohne die Gesamtasthetik zu beeintrachti-
gen. Die festgelegten Einfriedungshdhen berlicksichtigen den Schutz der Privatsphéare, wah-
rend sie gleichzeitig den stadtebaulichen Kontext berticksichtigen. Héhen von 1,20 m zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sowie 1,80 m an den tbrigen Grundstiicksgrenzen und zwischen
privaten Garten tragen zur Aufrechterhaltung eines ausgewogenen Verhaltnisses bei.

Stellplatze fir bewegliche Abfalleimer
Um ein ansprechendes stadtebauliches Gesamtbild zu unterstitzen, sind Standorte fur be-

wegliche Abfallbehalter durch Sichtschutz in Form von Rankerlisten mit geeigneter Beran-
kung oder durch Hecken allseitig einzugriinen. Alternativ kdnnen die Abfallbehalter in einer
der Fassadenfarbe des Hauptgebaudes entsprechenden Farbgebung eingehaust werden.

6.12. Nachrichtliche Ubernahmen
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Baudenkmal. Die Marienkapelle ist ein ein-
getragenes Denkmal der Stadt Monheim am Rhein.

6.13. Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der mdglichst umfassenden
Information der Bauherren und Bauaufsichtsbehdrde. Hiermit soll u.a. den allgemeinen An-
forderungen an stadtebauliche Belange, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, den Belan-
gen des Natur- und Artenschutzes sowie des Bodenschutzes Rechnung getragen werden.

Es wurden Hinweise zur Altstadtsatzung, zur Artenschutzpriifung, zu Kampfmitteln, zum Bo-
denschutz, zu geologischen Gegebenheiten sowie zum Hochwasser durch Starkregen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

7. Umweltbelange

7.1. Umweltauswirkungen

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt im Sinne der Innenentwicklung
gemaB § 13a BauGB. Entsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens ge-
malB § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Eine férmliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
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mit Umweltbericht nach § 2a BauGB ist damit nicht erforderlich. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzglter werden im Rahmen der Bauleitplanung dennoch betrachtet und
bertcksichtigt.

7.1.1. Schutzgut Mensch

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung sind vornehmlich auf Larm-, Licht- und Geruchsimmissionen sowie Beeintrachtigungen
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insgesamt zurlickzufiihren. Dariiber hinaus ist
die Freizeit- und Erholungseignung eines Gebietes ein wichtiges Kriterium zur Beurteilung
des Schutzgutes Mensch.

Im Bebauungsplan sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
mafB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass unter anderem schadliche
Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit wie moglich zu vermeiden sind.
Dabei gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissionsquellen einzuhalten, jedoch wirken
bereits auf die Bestandsstrukturen, die das Plangebiet umgeben, Verkehrsimmissionen ein.
Diese werden durch die Neuplanung nicht erheblich zunehmen, da die Flache zuvor durch
einen offenen Garagenhof genutzt wurde.

Larm, Licht und Geruch

Durch den mittelbar umliegenden StraBenverkehr werden Larm-, Licht- und Geruchsemissio-
nen, die sich auf das Schutzgut Mensch auswirken, verursacht. Die bestehenden Licht- und
Geruchsemissionen entsprechen fiir einen Standort in innerstadtischer Lage tblichen Immis-
sionen. Etwaige unverhaltnismalBige Auswirkungen auf das Plangebiet konnten nicht festge-
stellt werden. Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurde im
Rahmen des Planverfahrens eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.

Gegenulber den Auswirkungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm kénnen durch die ge-
troffenen Festsetzungen des Bebauungsplans (s. Kapitel 6.8.), MaBBnahmen zur Gewahrleis-
tung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet sichergestellt werden.
Relevante planbedingte Auswirkungen auf die Umgebung ergeben sich mit Umsetzung des
Bebauungsplans nicht.

Freizeit und Erholung

Eine Freizeit- und Erholungseignung ist gegenwartig im Bereich der Neuplanung im WA 2
nicht gegeben. Durch die Realisierung von Wohnen wird diese verbessert, da private Freifla-
chen entstehen, welche zu der Erholungsfunktion des Plangebiets positiv beitragen. Aufgrund
der vorhandenen Nutzungsstrukturen im Plangebiet mit der Nahe zum Rhein und der an-
grenzenden Altstadt der Stadt Monheim am Rhein ist die Freizeit- und Erholungseignung fir
den Menschen als positiv hervorzuheben. Im Norden des Geltungsbereichs wird der Bestand
in seiner jetzigen Nutzung lediglich gesichert. Die Bedeutung der Marienkapelle bleibt erhal-
ten und die Freizeit- und Erholungsfunktion der Freiflachen im WA 1 wird durch die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplans nicht beeinflusst.

Verkehr
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Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens ist als gering einzustufen. Im Bereich der Bestands-
bebauung im Norden des Plangebietes ist mit keinem planungsbedingten erhdéhten Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen. Im Sliden des Plangebietes im Bereich der Neuplanung wird
ein Grofteil der Flache bereits als Verkehrsflache in Form eines Garagenhofes genutzt. Die zu
verwirklichende Wohnbebauung wird voraussichtlich nicht zu einer erheblichen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens fiihren. Die zusatzlichen Immissionen durch die Tiefgaragenzufahrt
sind unter Beriicksichtigung der festgesetzten MaBBnahmen als plangebietsvertraglich einzu-
stufen.

7.1.2. Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Fur das Bebauungsplanverfahren liegt eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP) der Stufe 1
vor. Die ASP wurde durchgefiihrt, um festzustellen, ob von dem Vorhaben artenschutzrechtli-
che Konflikte im Sinne der Zugriffsverbote gemaB § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgeldst werden.

In der Vorprifung wurde untersucht, ob planungsrelevante Arten des Messtischblattes 4807
und 4907 vorkommen konnten. Dazu wurde die Liste der potenziell vorkommenden pla-
nungsrelevanten Arten der Messtischblattquadranten mit den im Untersuchungsgebiet vor-
kommenden Lebensraumtypen abgeglichen und eingegrenzt.

Im Rahmen einer Ortsbegehung am 11.03.2024 wurde das Planungsgebiet und die unmittel-
bare Umgebung auf ein mdgliches Vorkommen von (planungsrelevanten) Tierarten unter-
sucht. Im Zuge der artenschutzrechtlichen Begehung konnten keine planungsrelevanten Ar-
ten bzw. Indizien im Gebiet nachgewiesen werden.

Es konnte nur ein Vorkommen von Vdgeln aus der Gruppe der ,Allerweltsarten” beobachtet
bzw. verhort werden. Hinsichtlich der Grunstrukturen im Plangebiet konnten im Rahmen der
Ortsbegehung keine Hohlen oder Spalten nachgewiesen werden, die als potenzielle Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatte fir (planungsrelevante) Arten dienen kdnnten.

Im Fall einer Betroffenheit dieser Arten liegen die Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht
vor, da die lokale Population nicht erheblich gestort wird und die 6kologische Funktion ihrer
Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Da diese Tiere in der Regel eine
gute Anpassungsfahigkeit haben und in der ndheren Umgebung des Plangebietes geeignete
Ausweichhabitate gegeben sind, kann bei Einhaltung der Rodungszeiten das Eintreten von
Verbotstatbestanden fiir den Bereich der Gehdlze ausgeschlossen werden.

Wahrend der Begehungen des Plangebietes konnten keine konkreten Hinweise, wie Kot- o-
der FraBspuren dokumentiert werden, die auf ein Vorkommen von Fledermausen hindeuten.
Hinsichtlich der Gebaudestrukturen im Plangebiet ist eine Quartiernutzung durch Fledermau-
se nicht in Ganze auszuschlieBen. Dies beschrankt sich jedoch auf die Einflugsmdglichkeiten
im Bereich des Kapellenturms und auf moglicherweise fehlende bzw. lose Ziegel an der Fas-
sade des Mehrfamilienhauses im Norden des Plangebietes. Da diese Gebaude jedoch nicht
vom geplanten Eingriff im Rahmen des Bebauungsplans betroffen sind, werden hier keine
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Fledermduse erwartet. Das Plangebiet obliegt keine es-
senzielle Funktion als Nahrungshabitat. Zudem sind aufgrund angrenzender Géarten in der
Umgebung des Plangebietes weiterhin ausreichend Jagdmadglichkeiten vorhanden. Insgesamt
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ist fur die Artengruppe der Fledermduse keine erhebliche Beeintrachtigung im Rahmen des
Vorhabens zu erwarten. Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ge-
maB § 44 Absatz 1 BNatSchG fir die Artengruppe der Fledermduse kann ausgeschlossen
werden.

Weiterhin ist fur die Gruppe der Sdugetiere in den Messtischblattquadranten der Europdische
Biber (Castor fiber) gelistet. Ein Vorkommen der Art am Rheinufer nérdlich des Plangebietes
kann nicht in Ganze ausgeschlossen werden, jedoch ist dieser Bereich nicht vom Bauvorha-
ben betroffen. Das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gemaB § 44
Absatz 1 BNatSchG kann daher ausgeschlossen werden.

Fur die Messtischblattquadranten des Plangebietes werden drei Amphibienarten gelistet. Im
Rahmen der Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf ein Vorkommen von Amphibien er-
fasst werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Absatz 1 BNatSchG kon-
nen fur die Artengruppe der Amphibien ausgeschlossen werden.

Fur die Messtischblattquadranten des Plangebietes wird die Zauneidechse (Lacerta agilis) aus
der Gruppe der Reptilien gelistet. Im Rahmen der Ortsbegehung konnten keine Hinweise auf
ein Vorkommen von Reptilien erfasst werden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
§ 44 Absatz 1 BNatSchG koénnen fir die Artengruppe der Reptilien aufgrund ungeeigneter
Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Fir die Messtischblattquadranten ist der Nacht-
kerzen-Schwarmer (Proserpinus proserpina) gelistet. Bei der Begehung des Plangebietes
konnten haufig besiedelten Pflanzen nicht kartiert werden. Des Weiteren sind die Habi-
tatstrukturen im Plangebiet nicht vorzufinden, weshalb ein Vorkommen der Art im Plangebiet
mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen ist. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG werden fir die Artengruppe der Schmetterlinge nicht ausgeldst.

Zur allgemeindienenden Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG
werden folgende generelle MaBnahmen formuliert:

Verbindliche MaBnahmen sind:

e Beschrankung des Zeitraums fir Rodungsarbeiten und Baumfallungen vom 1. Okto-
ber eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres. Dabei zahlt auch das Entfer-
nen von Gebuschen zu Rodungsarbeiten. Die MaBnahme leitet sich aus den potenzi-
ellen Brutvorkommen von ubiquitdren Vogelarten im Plangebiet ab. Dem Verbot der
Totung unterliegen alle europdischen Vogelarten. AuszuschlieBen sind solche Ver-
botstatbestande nur, wenn diese Arbeiten auB3erhalb der Brutzeit erfolgen.

Empfohlene MaBBnahmen sind:

e Um Vogelschlag zu vermeiden, wird empfohlen, groBere Glasfronten vogelgerecht zu
gestalten. Dies betrifft insbesondere Fassaden mit vielen Fenstern oder groBen Glas-
flachen, die nahe an Gehdlzen liegen. Die Gestaltung soll den Schutz der Vogel sicher-
stellen und das Risiko von Vogelschlag minimieren.

e Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der Baustelle
sind im Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum von 01. Marz bis 30. September ei-
nes Jahres zu vermeiden.
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e Beleuchtung des Plangebiets ist zu minimieren. Bei der Wahl der Beleuchtung ist da-
rauf zu achten, dass eine Abstrahlung der Lampen nach oben und in etwa horizontaler
Richtung durch Abschirmung weitgehend verhindert wird. Es wird empfohlen, die Be-
leuchtung mit LED-Beleuchtung mit warmweiBer Lichtfarbe (bis 2.700 Kelvin) zu ver-
sehen.

Bei Durchfiihrung der Planung und unter Beriicksichtigung der von der ASP 1 vorgeschlage-
nen verbindlichen VermeidungsmaBnahmen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir
das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu erwarten.

7.1.3. Schutzgut Boden / Flachenverbrauch

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Bodenuntersuchung durchgefihrt, um
den Baugrund zu analysieren und die Versickerungsfahigkeit des Bodens festzustellen. An-
hand von reprasentativen Bodenproben wurde der Boden hinsichtlich der Versickerungsfa-
higkeit untersucht.

Bei den Rammkernbohrungen wurde eine Oberflaichenbefestigung mit unterlagernden Auf-
fillungen bis 1,20 m festgestellt. Darunter befinden sich Auffullungen aus umgelagertem
Boden, der hauptsachlich aus kiesigem Sand mit etwas Schluff besteht. Bei weiteren Bohrun-
gen wurde unter einem Oberboden, der teilweise mit Fremdstoffen wie Ziegeln und Kohle
durchsetzt war, eine natirliche, bindige Schicht aus Schluff mit einigen feinsandigen und
tonigen Bestandteilen bis zu einer Tiefe von jeweils 1,30 Metern unter der Gelandeoberflache
festgestellt. In tieferen Schichten bis zu einer Tiefe von 5,0 Metern und dariber hinaus sind
die Ablagerungen der Rhein-Terrassen vorhanden. Diese bestehen aus leicht kiesigem Sand,
der anfangs einen geringen Anteil an Schluff aufweist und mitteldicht gelagert ist. In einer
Tiefe von etwa 3,0 Metern wurde unter der Geldndeoberflache ein erhdhter Grundwasser-
stand in den Ablagerungen der Rhein-Terrassen festgestellt. Dies ist auf den Wasserstand des
Rheins und die Herbst-/Winter-Witterungsbedingungen von 2023 zurtickzufiihren. Das Bau-
feld ist durch technische SchutzmaBnahmen vor einer Uberflutung durch Hochwasser bis zur
Bemessungsgrenze der Schutzeinrichtungen geschuitzt.

Versiegelte Flache in m?

Unversiegelte Flache in
2

Unversiegelte Flache in

m %
Bestand 1521 m? 905 m? 37 %
Neuplanung 1676 m? 750 m? 31 %

Tabelle 1: Anteil versiegelter Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits vollstandig durch menschliche Aktivita-
ten gepragt. Daher ist der Eingriff in den Boden durch die Planung als gering einzuschatzen.
Der derzeitige Anteil unversiegelter Flachen betragt etwa 37 % (siehe Tabelle 1). Durch die
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Neuplanung reduziert sich dieser Anteil nur geringfligig auf etwa 31 %. Trotz dieser geringen
Reduzierung wird der Umgang mit dem Boden als schonend betrachtet, da die zusatzliche
Versiegelung im Verhaltnis zum neu geschaffenen Wohnraum sehr klein ist. Die Planung ent-
spricht somit dem Grundsatz eines behutsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaB § 1a
Abs. 2 S. 1 BauGB und ist als eine MaBBnahme der Innenentwicklung nach § 1a Abs. 2 S. 4
BauGB zu bewerten. Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind keine Eintragungen fir
das Grundstlick bekannt.

7.1.4. Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine dauerhaften oder temporaren Oberflaichengewasser, auch
befindet sich das Plangebiet nicht in einer festgesetzten oder geplanten Wasserschutzzone.
Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes der Bezirksregie-
rung Kéln und Dusseldorf.

Der Boden-Wasserhaushalt ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bereits stark einge-
schrankt. Insgesamt wird im sidlichen Bereich des Plangebiets (WA 2) der Versiegelungsgrad
geringfligig zunehmen.

Bei einer Durchflihrung der Planung sind geringfiligig negative Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser zu erwarten.

7.1.5. Schutzgut Luft und Klima

In der Klimatopkarte des LANUV wird das Plangebiet dem Vorstadtklima zugeordnet. In der
unmittelbaren Umgebung zum Plangebiet sind durch das Rheinufer und den Rhein das Frei-
landklima und das Gewasser- / Seeklima zugeordnet.

Die klimatischen Rahmenbedingungen sind aufgrund der Lage inmitten des verdichteten
Siedlungskernes und des geringen Grinflachenanteils als stark vorbelastet einzustufen. Dies
ist vor allem auf den teils hohen Versiegelungsgrad sowie den damit verbunden hohen Ober-
flachenabfluss zurlickzufiihren. Das Plangebiet besitzt nur eine eingeschrankte klimatische
Ausgleichsfunktion. Die lufthygienische Situation wird durch den StraBenverkehr sowie durch
die Hintergrundbelastung durch Gewerbe- und Industriebetriebe nérdlich des Plangebiets
bestimmt.

Das Gebiet liegt in einem Siedlungskern und zeichnet sich durch hohe Versiegelungsanteile
aus. Die umgebenden StraBenverkehrsflachen fihren auBerdem zu einem hohen Verkehrs-
aufkommen. Das Plangebiet hat innerhalb des Siedlungsbereichs bereits im Bestand eine
geringe Luftaustauschfunktion. Durch die Planung ergeben sich keine negativen Anderungen
der Luftreinhaltebahnen. Im Rahmen der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

7.1.6. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Marienkapelle im Nordwesten des Plangebiets steht unter Denkmalschutz. Sie befindet
sich am Ufer des Rheins und ist der Heiligen Maria gewidmet. Die Geschichte der Kapelle und
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ihre historische Architektur machen sie zu einem wichtigen kulturellen Standort der Stadt
Monheim am Rhein.

Um die herausstechende Lage der Marienkapelle sowie die kiinstlerische und architektoni-
sche Wirkung der Kapelle zu bewahren, soll die Umgebung dieses Denkmals auch im Fall
einer Nachverdichtung im Umfeld freigehalten werden. Die Sichtbezlige von Norden, Stiden
und der Rheinseite aus sind elementarer Bestandteil des historischen Ensembles. Durch die
Durchflihrung der Planung wird die Kapelle planungsrechtlich geschitzt.

7.1.7. Schutzgut Landschaftsbild / Stadtbild

Das Plangebiet liegt im geplanten Innenbereich der Stadt Monheim am Rhein. Entsprechende
hohe Versiegelungsraten, Wohn- und Grinstrukturen der Siedlungsbiotope pragen den
Raum. Durch den Bebauungsplan wird keine erhebliche Verdanderung dieses durch Wohnbe-
bauung gepragten Bereichs vorbereitet. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Landschafts- und Ortsbild ist nicht zu beflirchten. Dies ist darauf zurtckzufihren, dass der
nordliche Bereich des Bebauungsplans unverandert bleibt und die Umgebung der Marienka-
pelle definiert, um den Charakter des Denkmals zu schitzen. Die geplante Architektur im Su-
den des Geltungsbereichs im Bereich der Neuplanung fligt sich in ihrer Hohe und Kubatur in
die Umgebung ein. Durch die Neuplanung im Siiden des Plangebiets, wird das Ortsbild vo-
raussichtlich verbessert, da der vorherige Garagenhof durch die geplante Wohnbebauung
aufgewertet wird. Gleichzeitig entfallt die private Grinflache im Siiden des Plangebiets. Diese
hatte jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschafts- und Stadtbild, da es als
private Flache von Bebauung umrahmt wurde und daher kein Bild in die Offentlichkeit er-
zeugt hat.

7.1.8. Wechselwirkungen

Durch den Bebauungsplan werden zum aktuellen Kenntnisstand keine Wechselwirkungen
zwischen den einzelnen Schutzgitern ausgeldst, die als erheblich einzustufen sind. Folglich
kann das Vorhaben zum aktuellen Stand als umweltvertraglich eingeschatzt werden.

7.2. Anderweitige Planungsvarianten

Bei dem Vorhaben handelt es sich einerseits um eine stadtebauliche Nachverdichtung des
Siedlungsbestands im Bereich eines bestehenden Garagenhofs an der Strale An d'r Kapell,
andererseits wird der Bestand im Bereich zwischen der KapellenstraBBe und der StraBe An d'r
Kapell durch das Vorhaben gesichert.

Im Bereich der Bestandssicherung kann als Planungsvariante lediglich der Bereich der Neu-
planung betrachtet werden. Die wiirde nur fiir das allgemeine Wohngebiet WA 1 gelten, da
die Gemeinbedarfsflache die denkmalgeschiitzte Marienkapelle einschlieBt. Aufgrund des
Bestandsschutzes ist die Beibehaltung des Status Quo in diesem Fall daher angemessen. Fir
den Bereich der Neuplanung ist eine Bebauung mit Einzelhdusern denkbar. Dies wiirde dem
Bedarf an Wohnraum zwar entsprechen, aber weniger Wohneinheiten schaffen als die ge-
planten Geschosswohnungsbauten. Als weitere Planungsvariante kann die Nutzung des Ge-
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biets als Freiflache oder Spielflache betrachtet werden. Dies wiirde dem akuten Wohnungs-
raumbedarf jedoch nicht entgegenwirken.

Im Sinne der Wohnraumversorgung und ,Innen- vor AuBenentwicklung” wurde sich mit der
geplanten Bebauung fiir eine effiziente Ausnutzung des Grundstilicks entschieden.

8. Ver- und Entsorgung

Entwésserung
Gem. § 51 a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach

dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten. Da das Grundstiick bereits
vor dem Stichtag versiegelt war, ist eine Versickerung vor Ort rechtlich nicht erforderlich. Hin-
zu kommt, dass das Plangebiet nach der vorliegenden Planung auch in Zukunft weitestge-
hend versiegelt sein wird.

Die Bodenuntersuchung zeigt beziliglich der Versickerungsfahigkeit des Bodens einen kf
(korr.) Wert von 2,0 x 10-4 [m/sec.]. Der Durchlassigkeitskoeffizient liegt innerhalb der emp-
fohlenen Bandbreite. Die Bodenzusammensetzung ist jedoch aufgrund ihrer inhomogenen
Zusammensetzung sowie der vorhandenen Fremdbestandteile nicht fir eine direkte Versicke-
rung geeignet. Bei der Dimensionierung der &ffentlichen Kanalisation ist das Grundstuck stid-
lich der StraBe An d'r Kapell vollversiegelt auBerdem mit 2.135 m? berticksichtigt. Das gesam-
te Niederschlagswasser samtlicher Dachflachen und der befestigten Flache ist somit der 6f-
fentlichen Kanalisation zuzufihren.

Das Schmutzwasser der geplanten Gebaude wird mittels einer Sammelleitung, die teilweise
durch die Tiefgarage verlauft, zum Mischwasserrevisionsschacht geleitet werden. Von dort
aus erfolgt die Weiterleitung Uber duBere Grundleitungen zur bestehenden Hausanschlusslei-
tung, an die es Uber einen neu installierten Revisionsschacht angeschlossen wird. Um den
Zustand des bestehenden Hausanschlusskanals sicherzustellen, ist eine Untersuchung mittels
Kamerabefahrung erforderlich.

Mit den textlichen Festsetzungen zur Griinordnung und der Uberbauung der Grundstiicke
kdnnen einige MaBnahmen zur Regenriickhaltung geleistet werden. So ist z.B. vorgesehen,
die Tiefgaragendecke im Plangebiet sowie die Dacher der neu geplanten Gebaude intensiv zu
begriinen, sodass durch das Retentionsvermdgen der Dachflachenbegriinung ein positiver
Beitrag in Bezug auf die Auslastung des Kanalnetzes zu erwarten ist.

Loschwasser

Das Verbandswasserwerk Langenfeld Monheim GmbH & Co. KG bestédtigt, dass im Bereich
des Bebauungsplanes eine Feuerldschwassermenge von 96 m3/h fir den Grundschutz zur
Verfligung gestellt werden kann.
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9. Verfahren

Der Bebauungsplan 169M ,Marienkapelle” wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB aufgestellt, da er dazu dient, eine derzeit untergenutzte innerstadtische
Flache einer weitergehenden wohnbaulichen Entwicklung zuzufiihren. Durch die Planung
wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m? im Sinne des & 19 Abs. 2 BauNVO liegt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB abgesehen. Die durch die Planung beding-
ten Eingriffe gelten als i. S. des § 1a Abs. 3 S. 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange und eine mégliche Minimierung
der umweltrelevanten Auswirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung im Verfahren
umfassend bericksichtigt und in die Planung eingestellt. Im Sinne des § 13 Abs. 2 Nr. 1 wird
von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfliigbar sind, von der zusam-
menfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen.

Der Ausschuss fir Klimaschutz, Stadtplanung und Verkehr hat am 23.03.2023 die Aufstellung
beschlossen und am 29.02.2024 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 17.04.2024 bis 17.05.2024. Ferner
fand am 16.04.2024 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB in
Form eines Burgerschaftsabends statt.

10. Flachenbilanz

Entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan ergibt sich folgende Bi-

lanzierung:
Wohnbauflache ca. 5.250 m? ca. 68 %
Offentliche Verkehrsfliche ca. 1.830 m? ca.23%
Gemeinbedarfsflache ca. 670 m? ca.9%
Geltungsbereich ca. 7.750 m? 100 %
11. Auswirkungen

11.1. Stadtebauliche Auswirkungen

Ziel der Planung ist einerseits die Schaffung von neuem Wohnraum fir die Stadt Monheim
am Rhein und andererseits die Sicherung des stadtebaulichen Umfelds der denkmalgeschiitz-
ten Marienkapelle durch eine Bestandssicherung. Durch die Neuplanung sudlich der Strale
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An d'r Kapell wird es zu einer stadtebaulichen Verdichtung des (Wohn-) Gebietes kommen.
Die Planung fuihrt insgesamt zu einer oberirdischen Entsiegelung von Flachen, da der derzei-
tige Garagenhof durch die neu geplante Bebauung entsiegelt wird und die neuen Gebaude
mehr oberirdische Freiflachen und private Griinflachen fir die Bewohnenden zulassen.

11.2. Kosten

Anfallende Kosten durch die Umsetzung des Vorhabens gehen nicht direkt zu Lasten der
Stadt Monheim am Rhein, sondern zu Lasten des Projektentwicklers.

Seite 37



