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Dem Bebauungsplan N 40 ,Sondergebiet Einzelhandel und Wohnen an der Hulchrather Straf3e®
im Ortsteil Neukirchen wird gemafl § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI | S. 3634) folgende Begriindung beigegeben:

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Grevenbroich strebt die Starkung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Neukirchen
an. Der in Neukirchen etablierte Edeka-Markt soll auf ein umfassendes nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment erweitert und dafir innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Neukirchen®
umgesiedelt werden. Die Verkaufsflache soll maximal 2.000 m? betragen.

Alternativ wurde im Rahmen des Einzelhandelsstandortkonzepts 2009 auch ein Standort zwi-
schen den Stadtteilen Neukirchen und Hilchrath gepruft. Dieser wurde jedoch wieder verworfen,
da an dieser Stelle die fuBlaufige Erreichbarkeit und die mdgliche stadtebauliche Integration nicht
in dem Mal3e gegeben sind, wie am geplanten Standort an der K33. Entsprechend wurde der
Sondergebietsstandort fur grof3flachigen Einzelhandel zusammen mit weiteren Wohnbauflachen
an der K33 in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Das ausdriickliche Ziel der vorliegenden Planung besteht darin, die Nahversorgungssituation im
nordlichen Stadtgebiet der Stadt Grevenbroich zu starken, ohne vorhandene Versorgungsange-
bote zu gefahrden. Insbesondere aufgrund der verkehrsginstigen Lage eignet sich der Standort
an der Hulchrather Stral3e fur das geplante Vorhaben. Aufgrund der Lagegunst kann der geplan-
te Edeka-Markt insbesondere Kaufkraftpotential aus den umliegenden Stadtteilen Neukirchen,
Neukircherheide, Gubisrath, Minchrath, Mihlrath und Hilchrath binden.

Neben der Starkung der Nahversorgungssituation méchte die Stadt die Siedlungsentwicklung im
Stadtteil Neukirchen weiter foérdern und hierzu angrenzend an den geplanten Edeka-Standort
neues attraktives Wohnbauland am Ortsrand schaffen, um zur Deckung des weiterhin hohen
Bedarfs an Wohnbauflachen beizutragen.

Die Umsiedlung des Edeka-Marktes sowie die Realisierung erganzender Wohnbauflachen wird
seitens der Stadt Grevenbroich grundsatzlich als Bereicherung und Chance fir den Stadtteil
Neukirchen gesehen. Zugleich soll entsprechend den Zielen des Dorfentwicklungsplanes der
Ortsrand durch eine Obstwiese gestaltet und aufgewertet werden.

2 ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt im Rhein-Kreis Neuss, in der kreisangehdrigen Stadt Grevenbroich, im
Nordosten des Stadtgebietes im Stadtteil Neukirchen. Die Stadt Grevenbroich hat eine Flache
von etwa 102 km? und eine Einwohnerzahl von ca. 67.000 Einwohnern (Stand Juni 2017).

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Gemarkung Neukirchen, Flur 32, Flurstiicke 400, 401,
404, 92 und 93 tlw. sowie Teile der Wegeparzellen 42, 405, 638 und 523, ebenfalls Flur 32, Ge-
markung Neukirchen und hat damit eine Flache von ca. 39.000 m2. Das Plangebiet ist im Plan
schwarz umrandet, unterbrochen dargestellt. Innerhalb Neukirchens befindet sich die Flache im
Sudwesten, direkt an der K33 gelegen. Die K33 ,Hulchrather StralRe“ begrenzt das Plangebiet im
Norden, im Osten grenzt das Plangebiet an die Siedlung ,Am Nuf3baum®, sudlich und westlich
grenzen Ackerflachen an das Plangebiet. Derzeit ist das Plangebiet weitgehend unbebaut und
durch landwirtschaftliche Nutzung als Ackerflache gepréagt. Zudem wird der Einmuindungsbereich
der neuen Planstral3e in die Hulchrather StraRe (K33) zur Regelung des Verkehrs in das Plange-
biet einbezogen.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist, wie in Abbildung 3 ersichtlich, im Norden und Osten Uber-
wiegend durch kleinteilige Wohnnutzung gepréagt. Im Sudosten werden aktuell weitere Wohnbau-
flachen entwickelt.

Verkehrlich ist das Plangebiet Uber die Hulchrather StraBe (K33), die eine wichtige Ost-West-
Verbindung innerhalb des Stadtteiles darstellt, erschlossen und an die umgebenden Stadtbezirke
angebunden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes fir die umliegende Wohnbevdlke-
rung ist durch Fulwege gesichert. Zudem ist tber die Haltestelle an der Hulchrather Stral3e das
Plangebiet auch durch den OPNV erschlossen.

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Landes-und Regionalplanung

Der Stadt Grevenbroich wird gemaR Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen.

Im Norden grenzt Grevenbroich an die Stadt Neuss, im Westen an die Stadt Dormagen und
sudwestlich an die Gemeinde Rommerskirchen. Im Suden grenzt die Stadt Bedburg an und im
Westen der Tagebau Garzweiler sowie das Gemeindegebiet Juchen.

Das Plangebiet liegt im Regierungsbezirk Disseldorf im Geltungsbereich des Gebietsentwick-
lungsplanes GEP 99. Im aktuell gultigen GEP 99 ist die Plangebietsflache Gberwiegend als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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Abbildung 2 Auszug aus dem GEP "99
Gemald dem Regionalplan durfen Gebiete fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen (ASB) geplant werden. Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind gemaR dem Regionalplan den bauleitpla-
nerisch dargestellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional zuzuordnen. Das geplan-
te Sondergebiet liegt vollstandig in dem als ASB dargestellten Bereich Grevenbroichs, weshalb
die Darstellung des GEP 99 der Planung folglich nicht entgegenstenht.
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Abbildung 3 Auszug aus dem Entwurf des Regionalplans Diisseldorf (Stand: Juni 2016)
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Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf befindet sich jedoch derzeit in der Neu-
aufstellung, der 2. Entwurf mit Stand vom Juni 2016 sowie die Anderungen zur 3. Beteiligungs-
runde von Juli 2017 sind aktuell verfligbar. Auch dieser stellt das Plangebiet tberwiegend als
ASB dar und steht damit der Planung wie bereits vorangehend nicht entgegen.

Neben den Vorgaben des Regionalplans werden auch im Landesentwicklungsplan NRW flr den
groR3flachigen Einzelhandel Ziele zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung formuliert, welche
die vorliegende Planung betreffen. Die im Landesentwicklungsplan NRW definierten Ziele unter-
liegen nicht der Abwagung und sind im nachfolgenden Planverfahren zu berlcksichtigen. Fur das
geplante Vorhaben sind insbesondere die Ziele 1, 2 und 3 von Bedeutung.

Gemal Ziel 1 dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir gro3flachigen Einzelhandel gemafd 8§ 11
Abs. 3 BauNVO nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
festgesetzt werden.

Gemal Ziel 2 sind Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen zulassig. GroR3flachiger Einzelhandel ist sowohl in
bestehenden zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) als auch in neu geplanten zentralen Ver-
sorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung
sowie ihrer verkehrsmafigen Anbindung fur die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfilllen sollen, zulassig. Unter engen Voraussetzun-
gen kann eine Ausnahme von der Pflicht zur Unterbringung in zentralen Versorgungsbereichen
zu Gunsten einer wohnortnahen Versorgung gewahrt werden.

Gemal Ziel 3 dirfen durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebie-
ten fir Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die zentra-
len Versorgungsbereiche der Kommunen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

In der Stadt Grevenbroich liegt der geplante Lebensmittelvollsortimenter im zentralen Versor-
gungsbereich ,Neukirchen sowie im Allgemeinen Siedlungsbereich. Die Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung kénnen bei der vorliegenden Planung folglich erfiillt werden.

3.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan sind im Plangebiet keine Schutzgebiete oder schitzenswerte Bestandteile
ausgewiesen. Das Plangebiet liegt im Landschaftsplan VI Grevenbroich-Rommerskirchen und
weist fur diese Flache das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen erhaltungswurdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen® aus.
Gemal § 20 Abs. 4 LNatSchG NRW treten widersprechende Darstellungen des Landschaftspla-
nes mit Inkrafttreten des aufzustellenden Bebauungsplans aul3er Kraft, wenn nicht der Trager der
Landschaftsplanung im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum Flachennutzungsplan wider-
spricht. Der Flachennutzungsplan stellt bereits ein Sondergebiet sowie Wohnbauflachen dar,
sodass der Landschaftsplan an dieser Stelle mit Inkrafttreten des Bebauungsplans zurticktritt.

In der ndheren Umgebung westlich des Plangebietes befindet sich das Biotop ,Eisenbahntrasse
zwischen Helpenstein und Neukirchen®, welches gleichzeitig als Landschaftsschutzgebiet ,ehe-
malige Bahntrasse” (LSG 6.2.2.11) geschitzt ist. Es handelt sich dabei um eine erhght liegende
Trasse mit artenreichen, meist standortgerechten Gehdlzen. Eine Beeintrdchtigung dieses
Schutzgebietes durch die Planung kann ausgeschlossen werden.

3.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan ist seit 2007 wirksam. Im Flachennutzungsplan ist der
Teil des Plangebietes, in dem der Lebensmittelvollsortimenter realisiert werden soll, bereits als
Sondergebiet 4 ,grofl¥flachiger Einzelhandel Neukirchen® mit einer maximalen Verkaufsflache von
2.000 m2 dargestellt. Die weiteren Flachen des Plangebietes sind als Wohnbauflachen sowie im
Suden als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz der Natur dargestellt. Da der Flachennutzungs-
plan nicht parzellenscharf ist, kénnen die geplanten Wohngebiete der Wohnbauflache im FNP
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zugeordnet werden. Damit steht der Flachennutzungsplan dem Vorhaben nicht entgegen. Der
Bebauungsplan kann gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-

H T

Abbildung 4 Auszug aus dem Fl&achennutzungsplan

3.4 Einzelhandelskonzept der Stadt Grevenbroich, Fortschreibung 2009

Fir die Stadt Grevenbroich wurde im Jahr 2009 ein Einzelhandelskonzept durch die CIMA Bera-
tung + Management GmbH' erstellt. Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Grevenbroich
sieht fr den zentralen Versorgungsbereich ,Neukirchen® die Versorgungfunktion als Nahversor-
gungszentrum vor. Der ZVB ist der kleinste Versorgungsbereich der Stadt mit 4.246 Einwohnern
im Einzugsbereich, verteilt auf die Stadtteile Neukirchen, Neukircherheide, Gubisrath, Minchrath,
Muhlrath und Hulchrath.

Bereits das Einzelhandelskonzept 2009 berlcksichtigt das Plangebiet an der Hulchrather StralRe
als Potenzialflache fur die Umsiedlung und Erweiterung des in Neukirchen etablierten Edeka-
Marktes. Die Potenzialfliche grenzt direkt an den Siedlungsbereich an und bietet so auch eine
fuRlaufige Erreichbarkeit.

Derzeit wird eine Aktualisierung des Einzelhandelsstandortkonzeptes erarbeitet. Auch in der Ak-
tualisierung wird das Plangebiet als Potentialflache aufgefuhrt, allerdings mit der Einschrankung,
dass dieser Bereich nur bei Ansiedlung eines grofl3flachigen Lebensmittelvollsortimenters als
zentraler Versorgungsbereich erhalten bleibt. Andernfalls kdme der Flache lediglich eine Versor-
gungsfunktion fiir den unmittelbaren Nahbereich zu.

! CIMA Beratung + Management GmbH 2009: Einzelhandelsstandortkonzept fiir die Stadt Grevenbroich —
Fortschreibung 2009
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4 BEBAUUNGSKONZEPTION

Geplant ist die Umsiedlung und Erweiterung des in Neukirchen etablierten Edeka-Marktes im
Norden des Plangebietes. Die weiteren Flachen, die sich sidlich und westlich des geplanten
Nahversorgers befinden, sollen mit wohnbaulicher Nutzung die aktuellen Siedlungsentwicklun-
gen ostlich des Plangebietes fortfihren.

Im Sondergebiet 4 ist grof3flachiger Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von maximal 2.000m?2
zulassig. Der Edeka wird etwa 1.650 m2 Verkaufsflache erhalten und soll mit einer Mall und klei-
neren Shops wie beispielsweise einem Bécker oder einem Kiosk inkl. Lotto-Toto Annahmestelle
erganzt werden. Das Gebaude mit den vorgelagerten Stellplatzen soll sich zur Planstral3e hin
orientieren. Der Markt bildet so eine Barriere fir eventuelle Larmimmissionen zu den bestehen-
den Wohnsiedlungen. Die erforderlichen Stellplatze (ca. 140 Stellplatze) werden vor dem Markt
angesiedelt.

Die Anlieferung sowie ein Leergutlager fir den Edeka-Markt soll an der von der Hulchrather
Strale abgewandten Seite angelegt werden, sodass die Anlieferung einen gré3tmoglichen Ab-
stand zur HaupterschlieBung und Ortseinfahrt des Stadtteils Neukirchen einhalt. Zum sidlich
angrenzenden geplanten Wohngebiet soll mittels der Einhausung des Anlieferungsbereichs so-
wie einer Larmschutzwand die Larmbelastigung durch das Verkehrsaufkommen auf dem Edeka-
Parkplatz minimiert werden. Die konkrete Dimensionierung der Larmschutzwand wurde im Rah-
men einer schalltechnischen Untersuchung ermittelt.

|

Edelad
ll . 2.000 VK
|

Abbildung 5 Auszug aus dem Gestaltungsplan
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Im geplanten Wohngebiet sind entsprechend des Ortsbildes im Stadtteil Neukirchen vorwiegend
Ein- und Zweifamilienhauser in offener Bauweise geplant. Zur Hilchrather Stral3e ist angedacht,
mehrgeschossige Wohnbebauung (Il Vollgeschosse + Staffelgeschoss/Dachgeschoss) zu reali-
sieren, wie sie auch die Wohnbebauung weiter Richtung Ortskern aufweist. Dies ist auch eine
Option fur das geplante Gebaude gegeniber der Einfahrt zum Lebensmittelvollsortimenter.

Durch das geplante Wohngebiet werden die angrenzenden Wohngebiete abgerundet und der
Edeka-Markt in die Siedlungsbereiche des Stadtteils integriert. Zur im Siden angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache soll mittels einer Streuobstwiese ein Abschluss des Wohngebietes
geschaffen werden. Innerhalb dieser Streuobstwiese lassen sich ggfs. auch die Entwasserung
und der erforderliche Ausgleich des Gebietes unterbringen.

4.1 ErschlieBung

Der Standort innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt an der Hulchrather Stra3e
(K33), die eine Hauptverkehrsstralle der Stadt Grevenbroich darstellt. Wahrend die Flachen
westlich des Plangebietes entlang der Hilchrather Stral3e bislang unbebaut sind, fuhrt die
Hulchrather StralRe 6stlich in den Stadtteil Neukirchen und bildet so die HaupterschlieBung fur
den Stadtteil.

Der Knotenpunkt Hulchrather Strafe / Miinchrather Stral3e ist bereits gut ausgebaut. Hier soll
Uber eine Planstral3e ein Kreuzungspunkt in Form eines Minikreisverkehrs entstehen, der das
Plangebiet erschliel3t. Von der PlanstraRe aus werden sowohl der Edeka-Markt als auch die ge-
planten Wohnbauflachen erschlossen.

Mit dem Mini-Kreisverkehr kann die an der Hulchrather StraBe gepflanzte und gesetzlich ge-
schitzte Linden-Allee erhalten werden, die derzeit den Ortseingang rahmt. Fur einen grof3er di-
mensionierten Kreisverkehr sind die durchschnittlichen taglichen Verkehre nicht ausreichend.
Zudem mussten bei einem gréRRer dimensionierten Kreisverkehr Baume der gesetzlich geschitz-
ten Allee in G&nze enthommen werden.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung zur Errichtung eines Vollsortimenters und einer Wohn-
bebauung an der Hilchrather Stral3e in Grevenbroich-Neukirchen, BSV Biro fir Stadt- und Ver-
kehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH, Stand Dez. 2016 der Knotenpunkt als Verkehrszei-
chengeregelte Kreuzung untersucht. Dabei ergibt sich in der Prognose eine sehr gute Qualitat
(QSV A) des KFz-Verkehrs fur die morgendliche Spitzenstunde und eine gute Qualitét (QSV B)
fur die nachmittagliche Spitzenstunde. Durch den geplanten Mini-Kreisverkehr lasst sich die Qua-
litat des Verkehrsflusses ganztagig auf eine sehr gute Qualitat verbessern2.

Insbesondere der Edeka-Vollsortimenter wird ein erhdhtes PKW-Verkehrsaufkommen aufweisen.
Fur den Vollsortimenter werden ca. 140 Stellplatze angesetzt (1 Stellplatz pro 15-20 m? VK). Die
erforderlichen Stellplatze sollen Uber eine ebenerdige Parkierungsanlage vor dem Edeka-Markt
abgewickelt werden.

Das angrenzende Wohngebiet soll Gber verkehrsberuhigte StrafRen erschlossen werden. Die
PlanstralRe zur ErschlieBung des Edeka-Marktes soll im Anschluss als verkehrsberuhigte Misch-
verkehrsflache in das geplante Wohngebiet fortgefiihrt werden. Uber zwei ErschlieRungsstralien
ausgehend von der PlanstraRe werden die weiteren Wohnbauflachen erschlossen und enden
jeweils in einem Wendehammer. Die westliche Erschie3ungsstrale wird lediglich fir den Ful3-
und Radverkehr fortgefuhrt zur im Osten angrenzenden Marienstrale und den dstlich des Plan-
gebietes verlaufenden Feldweg zum Sportplatz. So kdnnen Durchgangsverkehre im Wohnquar-
tier vermieden werden.

2 BSV Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr.-Ing. Reinhold Baier GmbH: Verkehrsuntersuchung zur
Errichtung eines Vollsortimenters und einer Wohnbebauung an der Hulchrather Stra3e in Grevenbroich-
Neukirchen. Aachen Stand: Sept. 2017
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Der ruhende Verkehr kann im o6ffentlichen Raum in den Stral3enraum integriert werden, ange-
dacht ist ein offentlicher Stellplatz pro 4 Wohneinheiten. Private Stellplatze lassen sich auf den
Grundstuicken ausreichend realisieren.

Fur die FuRganger wird das Plangebiet hauptsachlich tber den Knotenpunkt der Hulchrather
StralRe mit der PlanstraRe angebunden. Uber FuRBwege gelangen die FuRganger zum Edeka-
Parkplatz und in das angrenzende Wohngebiet. Die Verkehrsflachen im Wohngebiet sollen ver-
kehrsberuhigt ausgestaltet werden, sodass der Rad- und Ful3verkehr die Verkehrsflachen mit
dem motorisierten Verkehr gemeinsam nutzen. Erganzend ist von der Hulchrather Strafl3e ein
FuRBweg Uber den Parkplatz zum Eingang des Edeka-Marktes geplant, um auch den umliegen-
den Wohngebieten eine ful3laufige Verbindung zum Lebensmittelvollsortimenter zu gewéhrleis-
ten.

4.2 Entwasserung

Grundsatzlich soll das Plangebiet des Bebauungsplans N 40 im Trennsystem entwassert wer-
den. Die Schmutzwasserleitungen werden an das vorhandene Kanalnetz in der Hulchrather
Stral3e angeschlossen. Das Regenwasser soll auf den Grundsticken und in den Freiflachen ver-
sickert werden. Als entsprechender Nachweis zur Versickerungsfahigkeit wurden zwei Boden-
gutachten erarbeitet**. Diese haben zum Ergebnis, dass eine Versickerung auf den Grundsti-
cken maglich ist, sodass innerhalb des Sondergebietes und der Grunflache im Suden des Plan-
gebietes jeweils Flachen fir ein Versickerungsbecken festgesetzt werden.

4.3 Freiraum

Im Norden vor dem geplanten Vollsortimenter ist aus Grinden des Schallschutzes ein ausrei-
chend groRer Abstand zwischen dem geplanten Markt und der an der Hulchrather Stral3e ge-
genuberliegenden Wohnbebauung zu wahren. Diese Flache soll als Grinflache entsprechend
gestaltet und mit den erforderlichen Baumen fir die Stellplatzanlage (ein Baum je 10 angefange-
ne Stellplatze) zum Markt bepflanzt werden. Zudem soll dort eine Versickerungsanlage angelegt
werden fir das Niederschlagswasser, welches auf dem Gelande des Vollsortimenters anfallt.
Diese wird entsprechend begriint und in den Freiraum integriert. Dazu sollen die Sohle und die
Bdschungen mit einer Grasmischung eingesat und die weiteren Randbereiche mit Strauchern
gerahmt werden. Zudem besteht derzeit die Uberlegung, das Wegekreuz an der Hilchrather
Stral3e, welches sich zum Teil auf privaten Grund befindet, an die Ecke Hilchrather Stra-
Be/Wirtschaftsweg auf das Grundstlick des Vollsortimenters zu verlegen und wieder einsehbar
zu platzieren.

Im Siden des Plangebietes wird der Grinstreifen des dstlich angrenzenden Bebauungsplans
und somit eine Idee aus dem Dorfentwicklungsplan Neukirchen, die Ortsrander dorftypisch und
als Ubergang zur Landschaft zu gestalten, aufgegriffen. Dieser ist dort als Biirgerwaldchen fest-
gesetzt, welcher den Burgern im Ort die Mdglichkeit bietet, Streuobstgehélz zu pflanzen. Dieser
Streifen wird auch im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40 als Grunflache festgesetzt, die zum
einem als Ausgleich fur die Eingriffe in den Naturhaushalt und zum anderen als Versickerungs-
flache fur das anfallende Niederschlagswasser genutzt werden soll.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes N 40 soll zum einen die Umsiedlung eines Lebensmit-
telmarktes innerhalb der Ortschaft planungsrechtlich ermoglicht werden und zum anderen eine

3 Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH: Baugrunderkundung fiir die ErschlieBungsmalRnahme, Hilchrather
Stra3e in Grevenbroich-Neukirchen. Wirselen, 12.10.2017

4 Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH: Baugrunderkundung fir den Teilbereich Vollsortimenter,
Hulchrather Straf3e in Grevenbroich-Neukirchen. Wirselen, 23.11.2017
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ortsnahe Wohnbauflachenarrondierung erreicht werden. Dazu werden die folgenden Festsetzun-
gen gemal § 9 BauGB getroffen.

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal3 § 4 BauNVO

Im Stden und Westen des Plangebietes sollen weitere Wohnbauflachen im Ort Neukirchen ge-
schaffen werden. Diese sollen vorwiegend dem Wohnen dienen, es kénnen aber auch der Ver-
sorgung des Gebiets dienende L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke dort integriert werden.

Gartenbaubetriebe sollen aufgrund des typischerweise hohen Flachenbedarfs und Tankstellen
aufgrund des Storpotentials durch Kundenverkehre und Lichtemissionen im allgemeinen Wohn-
gebiet ausgeschlossen werden.

,im allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.*

5.1.2 Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel Neukirchen® (SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO

Die bislang unbebaute Flache an der Hulchrather Stral3e, dstlich der Planstrale, soll entspre-
chend den Darstellungen des Flachennutzungsplans als Sondergebiet fiir den Einzelhandel aus-
gewiesen werden. Hier soll kiinftig ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb angesiedelt werden.
Derzeit ist hier ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 2.000 m? Verkaufsflache inklusive der er-
ganzenden Shops geplant. Durch die Begrenzung auf 1.650 m2 Verkaufsflache fir den Lebens-
mittelvollsortimenter und weiteren 3500 mz2 fir ergdnzende Nutzungen wird hier die Umsiedlung
und Erweiterung eines im Ort anséassigen Vollsortimenters ermdglicht, der die bisherige Versor-
gungssituation in Grevenbroich entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt (vgl. 3.4)
deutlich verbessern kann. Die Shops sind als Ergdnzung und Abrundung des Sortiments des
Lebensmittelvollsortimenters festgesetzt und missen sich diesem Hauptbetrieb unterordnen.

,Das Sondergebiet ,grol3flachiger Einzelhandel Neukirchen* dient der Unterbringung von groB3fla-
chigem Einzelhandel zur Nahversorgung.

Im Sondergebiet ist ein grol3flachiger Lebensmittelvollsortimenter als Hauptbetrieb mit einer ma-
ximalen Verkaufsflache von 1.650 m2 zulassig. Zulassig ist im Kernsortiment der Handel mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten geméal3 ,Grevenbroicher Liste® des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Grevenbroich. Zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Randsortimente gemaf
»Grevenbroicher Liste® sind auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfléache zuléssig.

Den Hauptbetrieb ergédnzende Nutzungen, wie eine Béackerei, ein Blumengeschéft oder ein Kiosk
inkl. Lotto/Toto sind bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 350 m? zuléssig.“

5.2 MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Bezogen auf die Grundflachenzahl (0,4) sollen in allen allgemeinen Wohngebieten die Obergren-
zen aus 8§ 17 BauNVO angesetzt werden. Dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden soll Rechnung getragen werden. Die Geschossflachenzahl orientiert sich an der Grund-
flachenzahl und der méglichen Zahl der Vollgeschosse und soll daher mit 0,8 festgesetzt werden.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO durch die Héhenent-
wicklung der baulichen Anlagen als maximale Gebaudehdhen bei Flachdachern oder maximale
Trauf- und Firsth6hen bei geneigten Dachern bestimmt. Fir die Gebaude an der Hilchrather
Stral3e und der Planstral3e bis zum Lebensmittelmarkt (WA 1) wird fur Flachdachbauten eine
maximale Gebaudehodhe von 11,0 m Uber Bezugspunkt festgesetzt. Fir geneigte Dacher wird
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eine maximale Traufhéhe von 8,5 m und eine Firsthohe von 15,0 m festgesetzt. Dies ermdglicht
eine zweigeschossige Bauweise, entweder mit zusatzlichem Staffelgeschoss bei Flachdachern
oder mit einem zusétzlichen Dachgeschoss bei geneigten Dachern. Diese festgesetzten Hohen
greifen die H6hen der umliegenden Bebauung auf, ermdglichen damit ein Einfigen in die Stra-
Benbebauung entlang der Hulchrather StraRe und sind fur das Fassen des Ortseingangs ange-
messen.

Fur die weiteren allgemeinen Wohngebiete (WA 2) entlang der verkehrsberuhigten Planstrafl3en
sind die gewahlten Gebaudehdhen identisch zu den Festsetzungen des 6Ostlich angrenzenden
Wohngebietes ,zum Blrgerwaldchen®, sodass das Einfligen des neu geplanten Wohngebietes in
die Umgebung gewéhrleistet wird. Diese HOhnbegrenzungen erméglichen durch die Differenzie-
rung der Gebaudehodhen fur Flachdacher und geneigte Dacher auch moderne Hauskubaturen
wie z.B. zweigeschossige Flachdachhauser im Bauhausstil.

Zur Eingrenzung der Hohenentwicklung am Ortsrand wird jedoch fir die Flachdachbauten die
maximale Geb&udehthe Uber Hohenbezugspunkt auf 6,50 m begrenzt, was einem zweige-
schossigen Gebaude entspricht. Somit wird am Ortsrand eine Errichtung von optisch dreige-
schossigen Gebauden aufgrund der Ausbildung von Staffelgeschossen verhindert. Bei Hausern
mit geneigtem Dach wird die Kubatur auch tber Maximalhdhen definiert. Die Traufhohe wird auf
maximal 4,70 m — so wird im Obergeschoss noch eine glinstige Kniestockhdhe erzielt — und die
Firsth6he auf maximal 10,60 m begrenzt. Diese HOhe erzielt man bei den vorliegenden Baufens-
tern und Dachneigungen um die 45 Grad.

Zur Ermittlung der Traufhdhe ist die Hohe der massiven Attika mafl3gebend, wenn das Dach als
Staffelgeschoss ausgebildet ist. Zur Einhaltung der erforderlichen Bristungshéhe als Absturzsi-
cherung der Dachterrassen kdénnen aufgesetzte, filigrane Geldnder die festgesetzte Traufhthe
Uberschreiten.

Die Festsetzung maximaler Héhen soll dem zukiinftigen Bauherrn geniigend Spielraum flr eine
individuelle Gestaltung der Gebaudehdhe, der Dachneigungen und der Nutzung des Dachrau-
mes ermoglichen. Gleichzeitig verhindert die Regelung unmaf3stabliche Ho6henentwicklungen
und damit das nicht beabsichtigte Heraustreten einzelner Gebaude aus dem Siedlungszusam-
menhang.

Zudem wird in den allgemeinen Wohngebieten WA2 die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
auf maximal 2 Wohneinheiten begrenzt. Damit kann der Bedarf an Einfamilienh&usern an dieser
Stelle gesichert und eine zu hohe Verdichtung im Sinne einer schonenden Nachverdichtung ver-
hindert werden.

5.2.2 Sondergebiet

Im Sondergebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung lber die Festsetzung in GRZ sowie einer
maximalen Geb&udehbthe geregelt.

Fur das Sondergebiet wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um eine optimale Ausnut-
zung der Grundsticke zu ermdglichen. Diese entspricht ebenfalls der Obergrenze des § 17
BauNVO. Dies ist bei der Festsetzung von grof3flachigem Einzelhandel insbesondere auch des-
halb von Bedeutung, da bei der Ermittlung der Grundflachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachen von Stellplatzen und Zufahrten mitzurechnen sind, sodass neben der Uberbauba-
ren Flache auch die Stellplatzflache zu bertcksichtigen ist.

Um eine zu hohe Geb&audehdhe zu vermeiden, wird fur den geplanten Lebensmittelvollsortimen-
ter ebenfalls eine maximale Geb&udehdhe definiert. Die First des Marktes darf maximal 10 m
Uiber Bezugspunkt liegen und gewahrleistet somit, dass sich der geplante Lebensmittelvollsorti-
menter in die Umgebung an der Huilchrather Stral3e einfugt.

Fur technische Aufbauten des Lebensmittelvollsortimenters, wie zum Beispiel Liftungsanlagen,
Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten darf die festgesetzte
maximale Gebaudehdhe um 2,00 m liberschritten werden. Begrenzt wird Zulassigkeit aller Uber-
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schreitungen auf 20% der zugehoérigen Dachflache und es ist mindestens einen Abstand ent-
sprechend der Hohe der vorgenannten Aufbauten von der baulich zugeordneten Dachkante auf-
zuweisen. Anlagen zur Solarnutzung sind von der Beschrénkung auf 20 % der zugehdrigen
Dachflache ausgenommen.

Bezugspunkt flr alle festgesetzten Gebaudehdhen, sowohl im Sondergebiet als auch in den all-
gemeinen Wohngebieten, sind die in der Planzeichnung festgesetzten Normalhéhen Null (NHN),
welche im Hinblick auf die Ausbauplanung die geplanten Stralenhthenpunkte als Bezugspunkt
festgesetzen. Diese Festsetzung ermdglicht eine Eindeutigkeit bei der Bestimmung der maxima-
len Gebaudehodhen, ohne die Flexibilitat bei Grundstiickszuschnitt und Bebaubarkeit unnétig ein-
zuschranken.

5.3 Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es existiert im ndheren Umfeld kein Baubestand, der bezogen auf eine geschlossene oder ab-
weichende Bauweise eine Vorbildwirkung entfaltet. Eine offene Bauweise entspricht sowohl der
bereits vorherrschenden Bauweise im Umfeld, als auch der Lage des Gebiets am Ortsrand.

Da sich die Planung insbesondere an junge Familien richtet, werden in den allgemeinen Wohn-
gebieten im Stden und Westen des Plangebietes (WA2) nur Einfamilien- und Doppelhauser zu-
gelassen. Dies tragt zudem zur Auflockerung der Baustruktur am Ortsrand Neukirchens bei und
gewabhrleistet, dass sich die Planung in die Umgebung einfligt. Zur Hulchrather Straf3e hin soll in
Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung weiter Richtung Ortskern mehrgeschossige
Wohnbebauung realisiert werden. Daher wird auf die Festsetzung von Haustypen verzichtet.

Im Sondergebiet wird ebenfalls auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit kommt die
abstandsflachenrechtliche Grundregel zur Anwendung, dass vor den Aul3enwanden der Gebau-
de Abstandsflachen einzuhalten sind. Gleichzeitig kann der geplante Lebensmittelvollsortimenter
entsprechend zweckmafRig mit einer Gesamtlange von mehr als 50 m innerhalb des Baufensters
errichtet werden.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstlcksflache kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Bauli-
nien, Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend wird die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen festgesetzt, um eine gewisse Gestaltungsfreiheit bei der
Bebauung des Grundstiicks zu ermdglichen und dennoch die gewlinschte stadtebauliche Ord-
nung sicherzustellen. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile die-
se nicht Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebdaudeteilen in geringfligigem Ausmalf kann zuge-
lassen werden.

Die Baufenster in den allgemeinen Wohngebieten halten in der Regel einen Abstand von 3 m zur
Verkehrsflache ein, um dort eine Fassung des Stral3enraumes zu ermoglichen. Ein Abstand von
drei Metern entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmal? der Abstandsflachen.

Die Baufenster entlang der verkehrsberuhigen Planstral3en weisen in der Regel eine Tiefe von
15 m auf, um eine Flexibilitat bei der Bebauung zu ermdéglichen. Lediglich das Baufenster im
Westen des Plangebietes wird auf Hohe des Wendehammers kleiner. Hier ermdglicht der Ab-
stand von 3 m zur Verkehrsflache sowie zur Grenze des Plangebietes lediglich ein Baufenster
von etwa 10 m Tiefe.

Das Baufenster entlang der Hilchrather StraRe und der Planstral3e bis zur Zufahrt zum Lebens-
mittelmarkt erhalt aufgrund der gréReren Geb&audehdhen ein Baufenster von 16 m Tiefe, um
ebenfalls Flexibilitdt bei der Bebauung zu gewéhren.

Das Baufenster im Sondergebiet ist sehr gro3ziigig dimensioniert, um eine gro3tmogliche Flexi-
bilitat bei der Stellung baulicher Anlagen zu gewahrleisten. Es halt zur 6stlichen und sidlichen
Seite einen Abstand von 3 m ein, westlich vorgelagert schliel3en sich die erforderlichen Stell-
platzflachen zum Vollsortimenter an. Die nérdliche Baugrenze halt zur offentlichen Verkehrsfla-
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che einen groRziigigen Abstand von 20 m und mehr ein. Hintergrund fur diesen Abstand ist der
Schallschutz zu den gegeniberliegenden Wohngebauden entlang der Hilchrather Straf3e. Mit
diesem Abstand kdnnen die maf3geblichen Richtwerte fir die Wohnbebauung eingehalten wer-
den.

In den allgemeinen Wohngebieten wird den Bauherren eine Gestaltungsmoglichkeit eréffnet, in
dem er die rickwartige Baugrenze um max. 2 m fir die Errichtung von Wintergarten oder tber-
dachten Terrassen als funktionales Element des Gebaudes Uberschreiten darf. Zusammen mit
den recht groRzlugig festgesetzten Baufenstern gewahrleistet diese Ausnahme einen ausrei-
chend groRRen Spielraum bei der Bebauung der Grundstlicke.

5.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen und Garagen gem. 8812 und 14 BauNVO sind unter Berlcksichtigung der Vor-
schriften der Landesbauordnung (BauO NRW) aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig. Fur Nebenanlagen wurde jedoch eine Beschrankung der Gréf3e auf entweder 7,5 m2
Grundflache oder 20 m3 umbauter Raum festgesetzt, um eine zu starke Versiegelung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu verhindern.

Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend Raum fir Stellplatze zu schaffen,
sollen die Garagen und Carports einen Mindestabstand von 5 m zur Straf3e einhalten. Garagen
in den Schmalseiten von Gebauden, die an offentliche Verkehrsflachen grenzen, missen mit
einem Mindestabstand von 0,50 m zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Dieser Ab-
standsstreifen ist dauerhaft zu begriinen. Damit soll vermieden werden, dass die seitlichen Ga-
ragenwande unmittelbar an der Grundsticksgrenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache nachteilig
das Stral3enbild pragen.

Ferner besteht keine Erforderlichkeit ihre rAumliche Verteilung zu steuern. Allerdings wird im Be-
bauungsplan zusatzlich festgesetzt, dass Stellplatze und Garagenzufahrten in den allgemeinen
Wohngebieten mit einem wasserdurchlassigen Material herzustellen sind. Dadurch wird die Bo-
denversiegelung in Grenzen gehalten und das Niederschlagswasser muss nicht zusatzlich auf
den befestigten Fahrbahnen entwassert werden.

Im Sondergebiet sind aus Grinden des Larmschutzes fir die Wohngebdude entlang der
Hulchrather StralRe Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie inner-
halb der festgesetzten Flache fur Stellplatze zuldssig.

5.6 Flachen fur Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Fur die Entwasserung des Plangebietes soll im Sidwesten ein Versickerungsbecken errichtet
werden. Dieses dient der Entwasserung des Niederschlagswassers, sowohl der offentlichen Ver-
kehrsflachen als auch der privaten Grundstticke in den allgemeinen Wohngebieten.

Ferner wurde im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge der Wunsch einer Versorgungsflache im Plangebiet geduRRert. Dem folgend wird an der Plan-
strale im sudwestlichen Bereich des Sondergebietes eine entsprechende Flache im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

5.7 Offentliche Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entsprechend der geplanten Ein- und Zweifamilienh@user ist auch ein Spielplatz (Kategorie B) im
Plangebiet vorgesehen, der die Attraktivitat des Wohngebietes auch fir junge Familien steigert
und als weiterer Trittstein zwischen dem Sportplatz im Siden und der Spielanlage an der Lands-
berger Stral3e dienen kann. Daher wird im Stiden des Plangebietes eine 6ffentliche Grinflache in
einer GréfRe von etwa 550 m2 mit der Zweckbestimmung Spielplatz im Bebauungsplan festge-
setzt.
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5.8 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WAL, unmittelbar angrenzend an die Hilchrather Stral3e, liegt eine
Gasleitung der NEW Netz GmbH. Aufgrund der Umplanung der Verkehrsflachen im Bereich des
geplanten Minikreisverkehrs liegt diese Gasleitung nun auf zuktnftig privaten Grundsticken und
wird daher Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers abgesi-
chert.

5.9 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmschutzwand / Technische Anlagen

Durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelsortimenters im Plangebiet kommt es im Zu-
sammenhang mit dem Betrieb des Marktes zu Gerduschimmissionen, die auf die Nachbarschaft
einwirken. Wesentliche Gerduschquellen sind dabei der Parkplatz, die LKW-Anlieferung, techni-
sche Anlagen sowie die Einkaufswagenboxen. Zur Untersuchung der Gerdauschimmissionen im
Zusammenhang mit dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter sowie der auf die vorgesehene
Wohnbebauung einwirkenden Gerausche wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten er-
stellts.

Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem Abrucken des Marktes von der Hilchrather Stra-
Be Richtung Siden die zulassigen Immissionsrichtwerte an den bestehenden Wohngebauden
entlang der Hulchrather StraRe eingehalten werden. Fir die geplanten Wohngebaude stdlich
des Marktes ist zum Schutze vor schadlichen Umwelteinwirkungen eine Larmschutzwand zu
errichten. Im Bereich der geplanten Anlieferung ist eine Larmschutzwand in der Hohe von 5 m
erforderlich (Abschnitt B-C). Aus stadtebaulichen Grinden empfiehlt es sich, diese in das Ge-
baude zum Lebensmittelmarkt einzubinden. In Ergdnzung zur Larmschutzwand im Bereich der
Anlieferung werden maximale Geréduschemissionen fur die Haustechnik des Vollsortimenters
sowie der Backerei im Gutachten vorgegeben, die als Anforderungen zu verstehen sind.

Im Bereich des Parkplatzes ist eine Larmschutzwand in einer H6he von 3 m erforderlich (Ab-
schnitt A-B), sodass die Immissionsrichtwerte in den sidlich des Marktes geplanten allgemeinen
Wohngebieten eingehalten werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung werden daher folgende
Festsetzungen fur das Sondergebiet in den Bebauungsplan aufgenommen:

Entlang der festgesetzten Linie fur baulichen MalRhahmen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG ist eine Larmschutzwand oder eine bauliche Vor-
kehrung mit vergleichbarer Wirkung wie folgt zu errichten:

¢ Im Abschnitt A-B mit einer Hohe von mindestens 3 m, Schallddmmung D.r = 24 dB (ent-
sprechend Gruppe B3, DIN EN 1793-2, Tabelle 1A) und Schallabsorption DLa = 8 dB
(entsprechend Gruppe A3, ZTV Lsw 06, Tabelle 1)

e Im Abschnitt B-C mit einer Hohe von mindestens 5 m, Schallddmmung D r = 24 dB (ent-
sprechend Gruppe B3, DIN EN 1793-2, Tabelle 1A) und Schallabsorption DLa = 8 dB
(entsprechend Gruppe A3, ZTV Lsw 06, Tabelle 1)

Unterer Bezugspunkt fur die Hohe der LArmschutzwand ist die geplante Ausbauhdhe der an-
grenzenden Stellplatzanlage im Sondergebiet. Diese ist auf 55,0 m 0. NHN festgesetzt.

Haustechnische Anlagen und Aufbauten im Sondergebiet dirfen die nachfolgenden Schall-
schutzwerte nicht Gber-schreiten:

5 Graner + Partner Ingenieure: ,Schalltechnische Prognosegutachten, Bebauungsplan Grevenbroich Neu-
kirchen®. Bergisch Gladbach, 16.10.2017
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Haustechnik Vollsortimenter: LWA = 80 dB (A) tagsuber bzw. 70 dB(A) nachts
Wrasenabzug (Backer): LWA =70 dB(A) tags/nachts

Im Sondergebiet ist zu gewahrleisten, dass keine stérenden tieffrequenten Gerdusche im Sin-
ne der DIN 45680 sowie keine stérenden Einzelténe im Sinne der DIN 45681 in der Nachbar-
schaft einwirken.

Auch fur die allgemeinen Wohngebiete ist eine Regelung fur technische Anlagen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese regelt Schutzabstande, die im AulRenbereich aufgestellte techni-
sche Anlagen, wie etwa Warme-Pumpen, Klima- oder Liftungsanlagen, Miniblockheizkraft-
werke und ahnliche Anlagen zum Schutz bestimmter Nutzungen (Schlafzimmer. Wohzimmer,
etc.) einhalten missen.

Larmpeagelbereiche

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der Kreisstraf3e 33 im Plangebiet eine Vorbelastung
durch Verkehrslarm gegeben. Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung wurde festge-
stellt, dass die Orientierungswerte fur die geplanten allgemeinen Wohngebiete sidlich der Kreis-
straRe sowohl tagsiber als auch in der Nacht durch den 6&ffentlichen Stral3enverkehr im Bereich
der Hulchrather Stral3e Giberschritten werden und daher Malinahmen zum Schutz vor Verkehrs-
gerauschen erforderlich sind.

Im Nahbereich der Hulchrather Strale werden Beurteilungspegel von tagsiber bis zu 65 dB(A)
und nachts bis zu 55 dB(A). Damit werden die Orientierungswerte fur die geplanten allgemeinen
Wohngebiete um bis zu 10 dB Uberschritten werden.

Zum Schutz vor diesen Gerauscheinwirkungen kommen verschiedene Alternativen® in Betracht.
Mit Hilfe einer Schallschutzwand als aktive Maflinahme entlang der Hilchrather Stral’e sowie
teilweise entlang der Planstral3e lassen sich die Orientierungswerte bei der geplanten Wohnbe-
bauung an der Hulchrather StralRe einhalten. Allerdings musste diese Larmschutzwand auf einer
Lange von 105 m in einer H6he von 5,5 m errichtet werden und hat damit erheblichen Einfluss
auf das Stadtbild, insbesondere am Ortseingang zu Neukirchen.

Daher werden entsprechend der Empfehlung des Gutachters zum Schutz der schutzbedirftigen
Nutzungen die Larmpegelbereiche aufbauend auf den strengeren Nachtwerten festgesetzt. Zum
Schutz vor den Gerauschen aus dem o&ffentlichen StralRenverkehr kommen hier alternativ passi-
ve Schallschutzmalnahmen in Betracht.

Durch bauliche Malinahmen (passiver Schallschutz) fiur schutzbedirftige R&ume lassen sich
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse herstellen. Diese werden anhand der Larmpegelberei-
che und den Anforderungen der DIN 4109 ausgelegt. Die Larmpegelbereiche I, Il, lll und IV sind
im Plangebiet relevant und werden daher in der auf der DIN 4109 beruhenden textlich festge-
setzten Tabelle hervorgehoben. Die Larmpegelbereich VI ist allerdings nur in Randbereichen des
Bebauungsplans vorhanden, in direkter Nahe zur Hulchrather StraRe. Der Larmpegelbereich I
und Il betreffen vor allem die Bereiche zwischen der Hulchrather Stral3e und an der sudlichen,
von Ost nach West verlaufenden PlanstralRe. Der Grof3teil des Plangebietes ist dem Larmpegel-
bereich | zuzuordnen.

Aus der Betrachtung des Verkehrslarms und den festgestellten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ergeben sich folgende Festsetzungen fur schutzbedirftige Raume
gemaf DIN 4109:

Fur AuR3enbauteile von Aufenthaltsraumen — bei Wohnungen mit Ausnahme von Kichen, Béa-
dern und Hausarbeitsraumen — sind unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten

6 Graner + Partner Ingenieure: ,Bebauungsplan Grevenbroich Neukirchen, Stellungnahme zum Schal-
limmissionsschutz®. Bergisch Gladbach, 12.01.2018
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oder Raumnutzungen die in Tabelle 8 der DIN 4109 aufgefuihrten Anforderungen der Luft-
schalldammung einzuhalten. Bezuglich des erforderlichen Schallddmm-MaBes (erf. R'w, res)
wird zwischen drei Nutzungsarten differenziert (aus DIN 4109 Punkt 5, Seite 13, Tabelle 8):

Larm- | Mafgeblicher Raumarten
pegel- | AuRenlarmpegel | Bettenraume in | Aufenthaltsraume in Woh- | Buroraume®
bereich | dB(A) Krankenanstal- | nungen, Ubernachtungs- | und &@hnliches
ten und Sana- | rdume in Beherbergungs-
torien statten,  Unterrichtsraume

und ahnliches

erf. R'w,res. des Auf3enbauteils in dB

I bis 55 35 30 =

Il 56 bis 60 35 30 30
Il 61 bis 65 40 35 30
[\ 66 bis 70 45 40 35

Y An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AufRRenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlarmpe-
gel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2 Die Anforderungen sind im Einzelfall von der Bauaufsichtsbehérde festzulegen.

Innerhalb des WAL1 sind innerhalb der Raume, deren Fassaden oder Fenster nach Norden di-
rekt zur Hulchrather Stral3e ausgerichtet sind, schutzwirdige Nutzungen (Schlafzimmer, Kin-
derzimmer, Wohnzimmer) nur zulassig, wenn Fenster mit schallgedammten fensterunabhan-
gigen Luftungselementen ausgestattet sind.

Von diesen Festsetzungen darf abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass aufgrund der Stellung sowie der
Aus- und Grundrissgestaltung der Gebaude die Anforderungen gem. Punkt 5 der DIN
4109:1989 zum Schutz vor Au3enlarm eingehalten werden.

5.10 Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes und vor dem Hintergrund der Ziele des Dorf-
entwicklungsplanes soll der sudliche Ortsrand durch entsprechende Grinflachen gefasst und
aufgewertet werden. Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen getroffen, die zur Struktu-
rierung des Ortsrandes beitragen. Den Ubergang zur Landschaft bilden private Hausgarten, die
in Richtung Siden in Teilen mit Pflanzgeboten belegt sind. Es schliel3t sich eine offentliche Aus-
gleichsflache an, auf der Streuobstgeholze angepflanzt werden sollen, welche nach Siiden durch
eine Gehdlzpflanzung in Form einer freiwachsenden Hecke gefasst werden.

Die im Plangebiet erforderlichen Versickerungsbecken sind, soweit es die technischen Anforde-
rungen zulassen, moglichst naturnah zu gestalten und dauerhaft zu begrinen. Dabei sollen die
Sohle und Bdschungen mit einer fur Versickerungsbecken geeigneten Grassaat eingesat wer-
den. In Randbereichen oberhalb des Beckens sollen zur Eingriinung StrAucher gepflanzt werden.
Gleiches gilt fur die im Sondergebiet festgesetzte Larmschutzwand. Diese soll entsprechend be-
grunt und in ein natdrliches Ortsbild eingebunden werden.

Um die Begrinung im Bereich des Sondergebietes und insbesondere im Bereich der Stellplatz-
flachen sicherzustellen, wird im Bebauungsplan eine entsprechende Anzahl anzupflanzender
Baume festgesetzt. Innerhalb des Sondergebietes ist daher je angefangene 10 Stellplatze min-
destens ein standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die weiteren Freifla-
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chen im Sondergebiet, die nicht fir Wege, Zufahrten, Stellplatze, Terrassen und untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO genutzt werden, sind ebenfalls dauerhaft zu
begriinen und mit Strauchern und B&umen zu bepflanzen.

5.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Um die Gestaltungsqualitdten und Charakteristik des stadtebaulichen Konzeptes planungsrecht-
lich sicherzustellen, sind gemaf § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 86 Absatz 1 und Absatz 4 BauO
NRW zusatzliche drtliche Bauvorschriften als textliche Festsetzungen im Bebauungsplan festge-
setzt.

Es werden Regelungen fur Dachaufbauten getroffen, die angemessene Mdéglichkeiten zur Aus-
gestaltung des Dachgeschosses geben. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Gebaudehdhen
nicht durch tberdimensionierte Dachaufbauten verfremdet werden und insbesondere bei einem
spateren Dachausbau, das Hauptdach als durchlaufendes stadtebauliches Element ablesbar
bleibt.

Zudem werden im Bebauungsplan Vorgartenzonen festgesetzt, in denen zusatzliche Vorgaben
fur Einfriedungen und Nebenanlagen zu berlcksichtigen sind. Damit bleibt der ortstypische Vor-
garten als solcher erhalten und eine zu starke Versiegelung dieser Bereiche kann in Sinne des
Bodenschutzes verhindert werden.

5.12 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des ,Kalker Sprunges®, welcher dieses von Nordwest
nach Sidost quert. SUmpfungseinwirkungen sind daher nicht auszuschlieRen und bei der Pla-
nung zu beriicksichtigen.

5.13 Hinweise

Externer Ausgleich

Der Ausgleich fiir die durch den Bebauungsplan begriindeten Eingriffe kann nicht in Ganze in-
nerhalb des Plangebietes abgegolten werden. Daher werden den Eingriffen weitere externe Aus-
gleichsmalRnahmen innerhalb des Stadtgebietes Grevenbroich zugeordnet. Eine 3.742 m2 grol3e
Teilflaiche der Flurstiicke 77, Flur 7 und 395, Flur 8, Gemarkung Kapellen, die derzeit noch
Ackerflache ist, soll aufgeforstet werden. Hierbei handelt sich um eine Flache im Besitz der Stadt
Grevenbroich.

Artenschutz

Vorsorglich ist die alte Brutstatte des Steinkauzes (Flurstiick 633, Flur 32, Gemarkung Neukir-
chen) im Marz/April 2018 auf einen Besatz hin zu Uberprifen. Sollte hierbei ein Brutpaar festge-
stellt werden, muss die Baustelle durchgehend durch einen sichtundurchléssigen Bauzaun im
Westen, zum Hof hin, abgeschirmt werden. Die geplante Streuobstwiese stdlich des Plangebie-
tes ist dann extensiv, aber maglichst kurzrasig als Jagdrevier fur den Steinkauz zu entwickeln.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im durch bergbauliche MaRnahmen bedingten Grundwasserabsenkungsbe-
reich. Nach Beendigung der Simpfungsmafinahmen ist mit einem ansteigenden Grundwasser-
spiegel zu rechnen. Bei den Abdichtungsarbeiten ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195
,Bauwerksabdichtung® zu beachten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren Grundwasseranstieg
sind hierdurch Bodenbewegungen moglich. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie
die Mdoglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichtigung
finden.
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Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt gemaf DIN 4149 in der Erdbebenzone 3 sowie in der Untergrundklasse T.
Bei Bebauung sind die Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04
"Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu bericksichtigen.

Archéologische Bodenfunde

Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denkmalbehotrde
(Rhein-Kreis Neuss) oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverziiglich zu informie-
ren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten.

Bodenschutz

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist nach § 202 Baugesetzbuch
(BauGB) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Beim Ausbau der Bdden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der Bodenschichten
unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmaterials ist DIN
19731 zu beachten.

Im Plangebiet werden laut Digitaler Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreises Neuss samtliche
Vorsorgewerte nach Bundes- Bodenschutzverordnung (BBodSchV) eingehalten. Treten jedoch
im Rahmen von Erdbauarbeiten Auffalligkeiten auf, ist unverziglich die Untere Bodenschutzbe-
hdrde zu informieren. Auffalligkeiten kénnen sein: geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten,
die durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen
oder Schmiermitteln oder strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung
von Abféllen.

Immissionsschutz

Zum Schutze vor Verkehrslarm wird fur die Geb&ude entlang der Hulchrather StraRe empfohlen,
schutzbedirftige Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) sowie sonstige Aufenthaltsraume durch
eine konsequente Grundrissorientierung an der zur Hilchrather StralRe abgewandten Gebaude-
fassade anzuordnen.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst weist nach Luftbildauswertung auf einen konkreten Verdacht
auf Kampfmittel im Plangebiet hin und empfiehlt die Uberprufung der Militareinrichtungen des 2.
Weltkrieges (Schutzenloch und militarische Anlage).

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von
1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorge-
hensweise wird um Terminabsprache mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst fur einen Ortster-
min gebeten. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusétzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und Gutachten) werden in der Stadtverwaltung Grevenbroich, Fachbereich Stadt-
planung/Bauordnung zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bereitge-
halten.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Umweltauswirkungen

Aufgabe der Bauleitplanung ist unter anderem dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungs-
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fahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern. Daher sind bei der Bauleit-
planung die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen und in die
Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fur die Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungsplan gelten die 88 2 Abs. 4 und 2a BauGB,
nach denen eine Umweltprifung (UP) durchgefuhrt werden muss. Die planbedingten voraus-
sichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem Umweltbericht nach der
Anlage 1 zum BauGB als separaten Teil der Begrindung (Teil B der Begriindung) beschrieben
und bewertet. In der Umweltprifung zum Bebauungsplan N 40 werden die voraussichtlich mit der
Planung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Sie bezieht sich auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Liegen
Landschaftsplane vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpri-
fung heranzuziehen.

6.2 Ausgleich

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, den es auszuglei-
chen gilt. Insgesamt wird das Vorhaben in keine wertvollen Biotopstrukturen eingreifen. Der Ver-
lust der Vegetationsflachen der Plangebietsbereiche wird zunachst im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag ausgewertet und dargelegt. Derzeit stellt sich das Plangebiet weitgehend als Acker-
flache (92%) dar. Durch den Bebauungsplan werden etwa 60 % des Plangebietes durch Versie-
gelung (Wohngebaude, Verkehrsflachen, Lebensmittelmarkt) nicht mehr zur Verfligung stehen.
Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sowie den Grinflachen wird eine Ersatzvegetation in Form
von Geholzstreifen sowie einer Streuobstwiese geschaffen. Damit kann ein Grof3teil des Ausglei-
ches innerhalb des Plangebietes erfolgen. Der weitere Ausgleich erfolgt extern und wird auf einer
3.742 mz grof3en Teilflache des Flurstiicks 77, Gemarkung Kapellen, Flur 7 innerhalb des Stadt-
gebietes Grevenbroich erbracht. Diese Flache ist Teil des Okokontos ,Zweifaltern“ der Stadt und
es erfolgt eine Aufforstung der Ackerflache.

7 PLANVERFAHREN

Da der Flachennutzungsplan im Plangebiet bereits ein Sondergebiet fir den groR3flachigen Ein-
zelhandel sowie Wohnbauflachen darstellt, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans zur
Realisierung der Planung nicht erforderlich. Der Bebauungsplan kann gemaR3 § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren. Die Voraussetzungen zur Durch-
fuhrung eines vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB oder eines beschleunigten Verfah-
rens gemal § 13a BauGB liegen nicht vor.

Der Plan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Von der Moéglichkeit, einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemal? § 12 BauGB aufzustellen, wird vorliegend folglich kein Ge-
brauch gemacht.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan wurde am 08.12.2016 durch den Rat der
Stadt Grevenbroich gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
erfolgte in der Zeit vom 19.12.2016 bis zum 23.12.2016. Die Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) wurde in der Zeit vom 05.12.2017 bis zum
08.01.2018 durchgefhrt.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung wurden die Planunterlagen entsprechend der
eingegangenen Stellungnahmen angepasst. Gemal} § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgen im Anschluss die offentliche Auslegung sowie die formelle Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange.

Der Bebauungsplan wird gemaR 8§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und tritt geman
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§ 3 Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

8 KOSTEN

Der Stadt Grevenbroich entstehen durch die Planung keine Kosten. Durch eine stadtebauliche
Rahmenvereinbarung gemal § 11 BauGB zu Gunsten der Stadt, hat sich ein Vorhabentrager
dazu verpflichtet, die sich aus dem Verfahren unmittelbar ergebenden Kosten zu tragen. Dies ist
vertraglich gesichert.

9 FLACHENBILANZ

Plangebiet ca. 39.100 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 12.303 gm
Sondergebiet ca. 12.683 gm
Offentliche Verkehrsflachen ca. 5.797 gm
Offentliche Grunflachen ca. 8.293 gm

- Davon Flache fir Versorgungsanlagen ca. 1.892 gm
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