Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan G 158 10. Anderung

.Lindenstral3e / Montanusstraf3e / Nordstraf3e* .
- Ortsteil Stadtmitte Stadt Grevenbroich

Bebauungsplan G 158 10. Anderung
,Lindenstralle / Montanusstral3e / Nordstral3e”
- Ortsteil Stadtmitte

Zusammenfassende Erklarung



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN G 158 10. ANDERUNG

Dem Bebauungsplan Nr. G 158 10. Anderung ,LindenstraRe / MontanusstraRe / Nord-
straRe” - Ortsteil Stadtmitte wird gemald § 10 Abs. 4 BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) geéandert worden ist, folgende Zusammen-
fassende Erklarung beigegeben:
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STADT GREVENBROICH

1. Verfahrensablauf

Beschluss des Rates zu Aufstellung des Be- 12.05.2016
bauungsplanes

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Of- 12.04.2016
fentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 25.05.2016
und friihzeitigen Beteiligung

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 30.05.2016 - 03.06.2016
gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons- 27.06.2016 - 27.07.2016
tigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss zur offentlichen Auslegung 13.09.2016
geman § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB
Bekanntmachung der offentlichen Auslegung 24.09.2016
Beteiligung der Offentlichkeit 04.10.2016 - 04.11.2016
gemal § 3 Abs. 2 BauGB
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 04.10.2016 - 04.11.2016
offentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB
Beschluss des Rates Uber den Satzungsbe- 26.01.2017
schluss geméal § 10 Abs. 1 BauGB
In Kraft getreten durch ortsiibliche Bekanntma- 01.02.2017
chung
2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die aus dem im Jahr 2006 verabschiedeten Rahmenplan ,Buckau-Viertel“ abgeleitete
stadtebauliche Entwicklung des ehemaligen Buckaugeldndes ist bis auf Einzelgrund-
stiicke fast vollstandig umgesetzt.

Wegen fehlender Nachfrage nach gemischt genutzten Bauflachen, die mit den Pla-
nungsziel des Rahmenplans als ,Puffer” zwischen der Wohnbebauung und den an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen von Lindenstrae und Nordstral3e eine Gliede-
rungsfunktion im stadtebaulichen Gesamtgefiige tibernehmen sollten, war ein Umset-
zen des urspringlichen Planungsziels — fixiert durch die rechtskraftige 8. Anderung des
Bebauungsplans Nr. G 158 ,NordstralRe / Montanusstral3e / Lindenstraf3e - nicht mehr
moglich.

Durch Umwandlung der heutigen Mischgebietsflachen in ein ,Allgemeines Wohngebiet®
soll eine zigige bauliche Umnutzung erreicht werden. Planungsziel ist der bauliche
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Abschluss des in den letzten Jahren entstandenen Wohngebietes nach Siden zur
Hundhausen-StralRe. Das seitens eines privaten Vorhabentragers vorgelegte Bebau-
ungskonzept sieht drei dreigeschossige Mehrfamilienh&user in zwei Gebdudekomple-
xen vor, die sich L-férmig zueinander orientieren. Es sind etwa 25 barrierefreie Woh-
nungen in kleineren Eigentiimergemeinschaften geplant.

Die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. G 158 betrifft ausschlieRlich den Ersatz der
im sudlichen Geltungsbereich der 8. Anderung festgesetzten Nutzung als ,Mischgebiet*
durch ein ,Allgemeines Baugebiet* nach den Kriterien der Baunutzungsverordnung. Die
Bauflachenanteile werden durchgehend zugunsten von privaten Freiflachen reduziert.
Vor dem Hintergrund des zur Aufstellung der 8. Anderung des Bebauungsplans G 158
erstellten Umweltberichtes® aus dem Jahr 2011, der grundsétzlichen Verbesserung der
Umweltbelange mit Reduzierung der Bauflaichen und Bebauungsdichte sowie Erho-
hung der privaten Freiflachenanteile und erganzenden Anpflanzflachen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, erschien eine erneute Begutachtung der
Flachen und Erstellung eines erganzenden Umweltberichtes zur 10. Anderung nicht
erforderlich. In resiimierender Betrachtung der Giber § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definierten
Schutzguter erfolgte dennoch eine Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen
der Planung auf Grundlage der getroffenen Aussagen uber den Umweltbericht zur 8.
Anderung des Bebauungsplans Nr. G 158.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange
3.1. Immissionsschutz

Insbesondere mit dem dstlich an das Plangebiet grenzenden bestehenden Lebensmit-
teldiscounter mit der ebenerdigen Stellplatzanlage in Richtung Lindenstral3e ist eine
Larmtechnische Untersuchung unter heranriickender Wohnbebauung tber das Ingeni-
eurbiiro GRANER UND PARTNER 2 erstellt worden.

Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung sind mit den unterschiedlichen Im-
missionsquellen, wie Parkplatz, Pkw-Fahrspur sowie Lkw-Warenanlieferung und Pa-
pierpresscontainer - auch unter Berlcksichtigung des Ruhezeitzuschlages, - weder
tags noch nachts Immissionsrichtwerttiberschreitungen fiir eine Wohnnutzung verbun-
den.

Dariiber hinaus wurden nach Anregung im Zuge der friihzeitigen Beteiligung, mit Ande-
rung der Art der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet zu einem Allgemeinen
Wohngebiet, die Auswirkungen des Betriebes an der Lindenstral3e 63 mit ergdnzender
Stellungnahme® gutachterlich bewertet. Die gewerblichen Geréauschimmissionen des

! BKR AACHEN, CASTRO & HINZE: Begriindung Teil B zur 8. Anderung des Bebauungsplans G 158
,NordstralRe / Lindenstraf3e“, Teil B: Umweltbericht;; Stand 23.05.2011

2 GRANER UND PARTNER INGENIEURE: Schalltechnisches Prognosegutachten, Wohnbebauung
Hundhausenstrasse neben der Aldi-Filiale an der Lindenstrasse in Grevenbroich; Projektnummer
A6017; Bergisch Gladbach 22.01.2016

¥ GRANER UND PARTNER INGENIEURE: Bebauungsplan G158 - 10. Anderung - in Grevenbroich;
Bergisch Gladbach 05.12.2016
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benannten Betriebes wurden mit dem Schallimmissionsgutachten* zum Bebauungs-
plan 1B bereits im Zusammenhang mit dem Betrieb des Lebensmitteldiscounters ge-
mafl TA-La&rm untersucht. Im Ergebnis des Gutachtens werden die einschlagigen
Richtwerte eingehalten. Mit Rliicknahme der Bauflache tber das vorliegende Verfahren
wird der Abstand der zuklnftigen Wohnnutzung zu den untersuchten Betrieben erhoht,
der nach Abstandsliste NRW von 2007 geforderte Abstand von 50 m zu derartigen
Steinmetzbetrieben zu Allgemeinen Wohngebieten wird eingehalten.

Mit Einhaltung und Unterschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm, im Be-
reich der nutzbaren AuRenflachen, ist eine uneingeschrankte AuRRenbereichsnutzung
der Terrassen- und Gartenbereiche der zukinftigen Wohnbebauung gewahrleistet.

Neben den gewerblichen Immissionen wird mit ergénzender Stellungnahme des Inge-
nieurbiiros zum Schallimmissionsschutz® festgehalten, dass angesichts des Abstandes
von rd. 130 m zwischen der LindenstraBe und dem Geltungsbereich Verkehrslarmein-
wirkungen Uber das Verkehrsaufkommen auf der Lindenstrale ausgeschlossen wer-
den konnen. Mit baulichen Malinahmen entsprechend dem Stand der Technik (War-
meschutzverordnung, EnEV) sind die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz
erfullt.

Ferner sind neben den Auswirkungen der Einzelhandelsnutzung und Verkehrslarmein-
wirkungen auf das Plangebiet die tber die Nutzung des Plangebietes generierten Aus-
wirkungen insbesondere der Verkehre auf der ndrdlichen Stellplatzanlage der Wohnan-
lage zu beachten. Das in der TA-Larm enthaltene Spitzenpegelkriterium (Vermeidung
von Uberschreitungen der gebietsbezogenen Larmimmissionswerte um mehr als 20
dB(A) durch einzelne néachtliche Spitzenpegel) findet auf den durch die zugelassene
Wohnnutzung in WA- und WR-Gebieten verursachten Parklarm keine Anwendung. Der
Grundstticksnachbar hat die Errichtung der fur ein zulassiges Wohngebaude notwen-
digen Stellplatze und die mit ihrem Betrieb Ublicherweise verbundenen Immissionen
hinzunehmen. Mit der planungsrechtlich moglichen grenznahen Errichtung von Stell-
platzen und/ oder Carports ist jedoch zum Baugenehmigungsverfahren eine Nachbar-
schaftsvereinbarung beizubringen.

3.2. Altlasten

Das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 158 liegt im Bereich des
bekannten Altstandortes mit der Kennzeichnung Gr-0062,00 des Industriebetriebes
»Krupp-Buckau®. Mit der bereits fast vollstandigen Entwicklung des ehemaligen Gelan-
des zu Wohnnutzungen und des damit verbundenen Riickbaus der Industriegebdude
sowie den gutachtlichen Untersuchungen der Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Berg-

* GRANER UND PARTNER INGENIEURE: Schalltechnisches Gutachten, Vorhabenbezogener Bebau-

ungsplan Nr. 1B ,LindenstraRe / NordstralRe / Montanusstraie” (1. Anderung und Ergénzung des B-
Plans Nr. G158 LindenstraBe/NordstraRe/Montanusstrafl3e) Neubau einer Aldi-Filiale und eines Ge-
schéftshauses im Eckbereich Lindenstr./HundhausenstralRe;Projekt-Nr. A6069; Bergisch Gladbach
24.05.2006

GRANER UND PARTNER INGENIEURE: Bebauungsplan G158 in Grevenbroich, Stellungnahme zum
Schallimmissionsschutz; Bergisch Gladbach 16.08.2016
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heim, zu dem vorgelagerten Verfahren kann davon ausgegangen werden, dass keine
schadlichen Bodenverunreinigungen vorliegen. Diese Annahmen wurden bereits fur die
rechtkréftigen Anderungen des Bebauungsplans getroffen und in Teilen Uber erneute
gutachterliche Untersuchungen bestatigt (Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Marz 2006).

Da Auffullungen vorhanden sind, sollte der Baugrund (im Rahmen von Ausfiihrungs-
planung bzw. Bauantragsverfahren) tberprift und entsprechend gehandhabt werden.
Die Erdbaumafl3nahmen sind durch einen fachlich qualifizierten Gutachter zu begleiten.
Dartber hinaus ist zur Sicherung der Auf3enbereiche unbebauten Flachen, die als
Grunflache genutzt werden sollen, entweder ein Bodenaustausch oder eine Bodenab-
deckung (jeweils mindestens 0,5 m maéchtige Schicht aus kulturfahigem Boden ZO-
Qualitat der TR LAGA) vorzunehmen.

Gemal Hinweis im Bebauungsplan ist bei Auffalligkeiten im Zuge von Erdbauarbeiten
die Untere Bodenschutzbehorde unverziglich zu informieren. Dazu gehoéren geruchli-
che und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden,
z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln, - strukturelle Veran-
derungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen. Im Falle einer Entsor-
gung von Material = Z2 ist ein entsprechender Entsorgungsnachweis zu fihren. Dieser
ist vorab der Unteren Abfallwirtschaftsbehtrde des Rhein-Kreises Neuss vorzulegen.
Erst nach deren Zustimmung darf mit der Entsorgung begonnen werden.

3.3. Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

Als Teilbereich der rechtskraftigen 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. G158 ist der
vorliegende Vorhabenstandort der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. G158 Be-
standteil des Umweltberichtes zum Planungsverfahren der 8. Anderung. In Anbetracht
der Anderung der Art der baulichen Nutzung von einem Mischgebiet in ein Allgemeines
Wohngebiet und damit verbundenen Reduzierung der moglichen Versiegelung von
Grund und Boden, in Beschrankung der Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,4 nach § 17
BauNVO, wird eine grundsatzliche Verbesserung in Bezug auf den § 1la BauGB erzielt.
Das im Zuge des Umweltberichtes bereits ermittelte positive Ergebnis der Eingriffs-/
Ausgleichbilanzierung zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. G158 (Bestand:
84.136 Biotopwertpunkt / Planzustand: 84.157 Biotopwertpunkte / Bilanz: +21 Bio-
topwertpunkte) wird mit Reduzierung der planungsrechtlich méglichen Baumassen und
Versiegelung von Grund und Boden weitergehend erhoht.

Mit den Festsetzungen und damit verbundenen grundsatzlichen Verbesserungen uber
das Vorhaben sowie die noch als aktuell zu bezeichnende Begutachtung der Umwelt-
belange uber den Umweltbericht zur 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. G158 er-
scheint keine erneute Begutachtung der Flachen als notwendig. Ein Eingriff in Natur
und Landschaft gemal 8§ 1 a Abs. 3 BauGB und damit verbundenes Kompensationser-
fordernis besteht somit nicht.
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3.4. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange flir den gesamten Entwicklungsbereich des Rah-
menplans ,Buckau-Viertel* wurden im Rahmen von Artenschutzrechtlichen Prifungen
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans und der folgenden Anderungsverfahren
ausfiihrlich untersucht, zuletzt tiber die Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur 8. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. G 158 im Jahr 2011/2012.

Hinweise auf Schutzgebiete, Biotope oder naturschutzrechtlich geschitzte Arten sind
nicht vorhanden, die Biotope weisen aufgrund ihrer Nutzungsgeschichte eine eher ge-
ringe Naturnéhe, ein geringes Alter und eine geringe Reife auf. Ein Vorkommen der fir
das Stadtgebiet Grevenbroich potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten ist
fur den vorliegenden Anderungsbereich nicht wahrscheinlich, da die Meidedistanzen
von bodenbritenden Vogelarten zu Gebauden und Stralen unterschritten werden.
Wegen der fehlenden Gehdolzstruktur kénnen Hohlenbriter und Baumbriter ausge-
schlossen werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte im Hinblick auf mégliche Brutvorkom-
men von ubiquitarer Arten sind Bauarbeiten bzw. die Baufeldfreimachung aufRerhalb
der Brutsaison im Zeitraum Oktober bis Februar zu beginnen. Ist dies nicht mit den
Bauablaufen vereinbar, muf3 Uber eine Begehung das Vorkommen von Brutvogeln
Uberprift werden. Wirde im Rahmen dieser Begehung ein Vorkommen nachgewiesen,
ist ein artenschutzrechtlich relevanter Eingriff nur durch das Aufschieben der Bauarbei-
ten bis zur Selbststandigwerdung der Jungvogel zu erzielen.

Das Vorhaben ist artenschutzrechtlich unter der Voraussetzung unbedenklich, dass
Vermeidungsmafl3nahmen bzgl. moglicherweise vorkommender Brutvogelarten Beach-
tung finden. Ein Hinweis zur Bauzeitenregelung fur Baufeldfreimachung wurde in den
Bebauungsplan tbernommen. Mit Stellungnahme des Rhein-Kreis-Neuss zum Verfah-
ren sind die Aussagen der Artenschutzprifung aus dem Jahr 2011/2012 zur Prazisie-
rung und Anpassung an die aktuelle Gesetzeslage in Teilen umformuliert worden.

4. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
4.1. Frihzeitige Beteiligung gemanR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB, (iber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung erfolgte in Form einer 6ffentlichen Auslage der
Planunterlagen vom 30.05.2016 bis 03.06.2016. Die friihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom
27.06.2016 bis 27.07.2016 durchgefihrt.

Uber die 21 Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange zum Vorentwurf des
Bebauungsplans wurde in der Sitzung des Planungsausschusses vom 13.09.2016 be-
raten. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit wurden nicht vorgetragen.

Auf Grundlage der Auswertung der Stellungnahmen und Uberarbeiteten Planung wurde
der Entwurf zum Bebauungsplan zur 6ffentlichen Auslegung beschlossen. Auf die Sit-
zungsvorlage 373/2016 wird verwiesen.
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4.2. Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte parallel im Zeitraum vom 04.10.2016 bis einschliel3-
lich 04.11.2016. Die bis zu diesem Zeitpunkt vorliegenden umweltrelevanten Stellung-
nahmen zur Planung wurden gemal® § 3 Abs. 2 BauGB zur Einsichtnahme bereitge-
stellt.

im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind insgesamt 25 Stellungnahmen von Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie 1 Stellungnahme der Offentlich-
keit eingegangen. Grundsatzliche Bedenken bestanden nicht. Sie bezogen sich auf
folgende Themen:

e Ausweitung des Schalltechnischen Gutachtens hinsichtlich einer zukinftigen Erwei-
terung der Betriebszeiten des Lebensmitteldiscounters.

e Madoglicher Immissionskonflikt bestehender Gewerbebetriebe in Bezug auf die Heran-
riickende Wohnbebauung.

e Hinweis auf mdgliche temporare Geruchsbel&stigungen lber die Betriebe des In-
dustriegebietes-Ost.

Weitergehende nicht planungsrelevante Anregungen wie z.B. Deklarierung und Aus-

bau von Feuerwehrzufahrten wurden zur Kenntnis genommen und werden im weiteren

Planungs- und Umsetzungsprozess berticksichtigt. Planungsrechtliche Belange waren

von den vorgetragenen Hinweisen nicht betroffen.

5. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Das seitens der van der Looy Projektmanagement GmbH vorgelegte Bebauungskon-
zept soll das Vermarktungspotenzial des Grundstiickes, nach langjahriger Brachlage,
verbessern und eine ziugige bauliche Umnutzung erreicht werden. Anderweitige Be-
bauungskonzepte und/oder Kaufinteressen bestehen fur das Grundsttick nicht.

6. Planentscheidung

Auf die Sitzungsvorlagen im Gesamtverfahren und zum Satzungsbeschluss wird aus-
dricklich Bezug genommen. Alle Grundlagen fur die Abwagung sind in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan sowie den zum Bebauungsplan zugehérigen Gutachten
differenziert dargelegt. Auf dieser Grundlage erfolgte auch die Diskussion der vorge-
brachten Anregungen und Stellungnahmen.

Der Rat der Stadt Grevenbroich hat in seiner Sitzung am 26.01.2017 abschlieRend
Uiber die Anregungen befunden und eine Gesamtabwégung vorgenommen. Im Ergeb-
nis hat der Rat den Satzungsbeschluss gemafld 8§ 10 Abs. 1 BauGB gefasst. Auf die
Sitzungsvorlage 512/2016-2 sowie die Niederschrift Gber die Sitzung des Rates hin-
sichtlich der Abwagung der Stellungnahmen wird verwiesen.
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