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1 Anlass und Ziele der Planung

Der Grevenbroicher Bauverein ist Eigentimer eines mit einer zwei- bis dreigeschossigen
Wohnbebauung aus den 1960er Jahren versehenen, rund 7.700 m? groRen Grundsticks im
Stadtteil Elsen, Ortsteil Orken. Die Bestandsgebaude sind in die Jahre gekommen. Eine
Sanierung ist dringend erforderlich. Das Grundstlck ist zu etwa 20 % mit Wohngebauden
bebaut und weist somit eine verhaltnismaRig geringe Dichte auf. Im riickwartigen Bereich des
Grundstlicks befindet sich ein Garagenkomplex mit insgesamt 24 Stellplatzen sowie die
Werkstatt des Regiebetriebes des Bauvereins. Die Garagen liegen parallel zu der unmittelbar
ostlich an das Grundstiick angrenzenden Bahnlinie Ménchengladbach — Kdlin.

Eine durch das Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalplanung
(INWIS) erstellte Wohnungsmarktanalyse des Rhein-Kreises Neuss (Stand 2017) zeigt fir
Grevenbroich bei der Gegenuberstellung von  Wohnbauflachenreserven  und
Wohnungsbedarfen eine Differenz von minus 438 (mobilisierbaren) Wohnungen. Das
Gutachten empfiehlt dementsprechend eine Erhdhung des Neubaus, insbesondere im
Mehrfamilienhausbau in Kombination mit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung
(Innen- vor  AuBenentwicklung). Der  aktuellere Ergebnisbericht I zum
Wohnungsmarktgutachten Uber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneubedarf in
NRW bis 2040 aus dem Jahr 2020 bestatigt den hohen Wohnbedarf: Demnach werden fir den
Rhein-Kreis Neuss zwischen 2018 und 2040 jahrlich durchschnittlich 1.320
Neubauwohnungen erforderlich. Davon sind 1.230 Wohnungen quantitativ und 90 qualitativ
erforderlich.

Auch der Grevenbroicher Bauverein verzeichnet eine deutlich héhere Nachfrage nach
Wohnungen als zur Verfugung steht. Vor diesem Hintergrund hat sich der Grevenbroicher
Bauverein dazu entschlossen, den Wohnungsbestand im Bereich Pillauer Weg / Noithausener
Stralle zu modernisieren und die Flachen des Grundstiicks im ruckwartigen Bereich zu
verdichten. Um einen geeigneten Entwurf zu finden, hat der Grevenbroicher Bauverein eine
Mehrfachbeauftragung von Architekturbiros durchgefihrt. Der Siegerentwurf des
Architekturblros Schmale soll weiter ausgearbeitet werden. Der Entwurf sieht ca. 32
Wohnungen und eine Tiefgarage in einem viergeschossigen Baukdrper parallel zur Bahn vor.
Die Tiefgarage soll auch als Ersatz fir die entfallenden vermieteten Garagen dienen.

In einem zweiten Bauabschnitt sollen die Bestandswohnungen modernisiert und ggf. mit
Balkonen ausgestattet werden. Alternativ ist auch Neubau eine Option. Ein moglicher dritter
Bauabschnitt im Norden des Plangebietes soll zudem bauleitplanerisch vorbereitet werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der gewachsenen Siedlungsstruktur des Ortsteils
Orken und ist insgesamt gut mit Infrastruktur versorgt. Es ist daher sehr gut geeignet fur eine
Verdichtung mit weiterem Wohnungsbau. Durch die Anordnung eines Gebaduderiegels parallel
zur Bahn kann die Wohnsituation im Innenbereich des Plangebietes zudem hinsichtlich der
Einwirkung von Larm verbessert werden.

Aufgrund des derzeit bestehenden Baurechts ist die geplante Verdichtung des Grundstlicks
nicht zuldssig. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes G 233 ,Wohnquartier Pillauer
Weg“ sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ergadnzende
Wohnbebauung geschaffen und fur die Bestandsnutzung gesichert werden.



ENTWURF DER BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. G 233

2 Planverfahren

Der Rat der Stadt Grevenbroich hat in seiner Sitzung am 31.03.2022 den Beschluss gefasst,
den Bebauungsplan Nr. G 233 ,Wohnquartier Pillauer Weg® in einem Verfahren gemaR § 13a
des Baugesetzbuches (BauGB) aufzustellen. Der Ausschuss fir Planung und Mobilitat hat in
seiner Sitzung am 10.03.2022 beschlossen die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zu
beteiligen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 19.04.2022 bis
26.04.2022 statt. Die Burgerinnen und Burger hatten wahrend dieser Zeit die Gelegenheit, die
Planunterlagen wahrend der Offnungszeit im Rathaus einzusehen und/oder die Dokumente
im Internet einzusehen. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 09.04.2022. Im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.05.2022 bis 12.06.2022. Im Rahmen der
Beteiligung wurden Stellungahmen und Hinweise zu Grundwasserabsenkungen aufgrund des
Braunkohleabbaus und der Madglichkeit von steigenden Grundwasserstdnden nach
Beendigung des Braunkohleabbaus, zu den Anforderungen hinsichtlich der angrenzenden
Bahnlinie, zu vorhandenen Leitungen, zur Erdbebengefahrdung, zur Ableitung des
Regenwassers, zum Bodenschutz, zur Erforderlichkeit eines Immissionsschutzgutachtens und
eines Erschitterungsgutachtens, zum Artenschutz, zur Baumschutzsatzung sowie zur
Notwendigkeit eines Verkehrsgutachtens abgegeben. Die Stellungnahmen wurden im
Rahmen der Bearbeitung bertcksichtigt oder es wurden Hinweise bzw. Kennzeichnungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Erfasst werden durch
diese Vorschrift solche Planungen, die der Erneuerung, Fortentwicklung, Nachverdichtung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile oder von Flachen innerhalb des
Siedlungsbereiches dienen. Die hierzu notwendigen Voraussetzungen sind im vorliegenden
Fall erflllt. Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung, die dem Bau eines
Wohnbauprojektes dient. Die zulassige Grundflache ist geringer als 20.000 m? und es liegen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter vor. Des Weiteren wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans die
Zulassigkeit, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt,
nicht vorbereitet oder begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 BauGB, wonach von einer
frGhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, einer
formalen Umweltprifung, der Abfassung eines Umweltberichtes, einem Monitoring sowie der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden kann. Im beschleunigten Verfahren
entfallt auBerdem die Pflicht der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gemal § 1a BauGB.
Allerdings werden — auch wenn von einer formalen Umweltprifung abgesehen wird — die
Umweltbelange ermittelt, beschrieben und berlcksichtigt. Zudem wurde eine friihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer einwdchigen Auslegung
des Architekturkonzepts in der Zeit vom 19.04.2022 bis 26.04.2022 durchgefuhrt.
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Der rund 9.000 m? grofde Geltungsbereich befindet sich im Stadtteil Elsen, Ortsteil Orken der
Stadt Grevenbroich. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 520,
583, 587, 592, 1093, 1094, 1095 und 1096 in Flur 7 der Gemarkung Elsen. Der aktuelle
Geltungsbereich bezieht die fur Erschlielfungsmalinahmen erforderlichen Verkehrsflachen
des Pillauer Wegs in den Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss mit ein. Er wird begrenzt
durch die Noithausener Strale im Nordwesten, eine Bahnlinie im Osten, die Richard-Wagner-
StralRe im Suden sowie durch die Wohnbebauung Allensteiner Straf’e im Stdwesten.
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Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich
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4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist am 01. September 2021 in Kraft
getreten. Mit dem BRPH soll angesichts verheerender Hochwasserereignisse in der
Vergangenheit erstmals die Grundlage flr einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz
geschaffen werden.

Hierzu enthalt der BRPH u.a. Ziele / Grundsatze zum Hochwasserschutz, die in der
Bauleitplanung zu beachten / zu berlcksichtigen sind. (Hochwasserrisiken prufen,
Auswirkungen den Klimawandels auf Hochwasserereignisse prifen, Schadenspotenziale
minimieren, Wasserversickerungs- und Wasserrlckhaltevermdgen des Bodens erhalten). Flr
die vorliegende Planung sind insbesondere die folgenden Ziele zu beachten:

Ziel 1.1.1 beinhaltet die Prifung der Risiken von Hochwassern nach MaRgabe der bei
offentlichen Stellen verfligbaren Daten. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf}
auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

FiUr das Plangebiet hat die Prifung der Starkregengefahrenhinweiskarten ergeben, dass
schon bei einem seltenen Regenereignis kleine Bereiche vor den Bestandsgebauden
Noithausener Strale 98 bis 104 um bis zu 0,5 m Uberschwemmt werden kdnnen. In diesen
Bereichen liegen die Eingange der Bestandshauser niedriger als das Stralienniveau.
Weiterhin liegt eine Uberschwemmungsgefahr um bis zu 1,0 m fiir die angrenzenden
BahnunterfUhrungen an der Noithausener Stralle (Fulgangerunterfihrung) und der
Richard-Wagner-Stralle vor. Sehr kleine Bereiche am Fufle der Bahnbdschung sind
zudem von einer Uberschwemmungsgefahr bis 0,5 m betroffen. Die FlieRgeschwindigkeit
bei einem seltenen Ereignis liegt entlang des Pillauer Weges bei 0,2 bis 0,5 m/s. Fir Teile
der Richard-Wagner-Stral3e liegt die FlielRgeschwindigkeit bei 0,5 bis 2,0 m/s.

Bei einem extremen Regenereignis zeigt sich ein ganz ahnliches Bild fur das Plangebiet, die
Uberschwemmungsbereiche vergréRern sich nur leicht. Im Bereich der Richard-Wagner-
StralRe vergroRern sich die Bereiche mit erhdhter FlieRgeschwindigkeit deutlich. Der
Regenwasserkanal ist hier im Bestand bereits ausgelastet.

Ziel 1.2.1 beinhaltet eine vorausschauende Priifung der bei 6ffentlichen Stellen verfugbaren
Daten. Die Priifung der Starkregenkarten (Bundesamt fiir Kartografie und Geodasie) zeigt eine
geringe Betroffenheit des Plangebietes. Die Bestandsgebdude sollen in einem zweiten
Bauabschnitt saniert oder ersetzt werden. In diesem Zuge wird auch eine Prifung von
HochwasserschutzmalRnahmen fir den Bestandsbereich erfolgen. Im Bereich der
Bahndammbdschung erfolgt eine Anpassung der Topografie, so dass sich die Situation
verandern wird. Im Rahmen der Erstellung des Entwasserungskonzeptes fir das Plangebiet,
wurde fUr ein 100jahriges Starkregenereignis ein notwendiges Regenriickhaltevolumen von
53 m?® errechnet. Dieses Ruckhaltevolumen soll in den Freiflachen durch entsprechende
Gelandemodellierung geschaffen werden. Die Uberschwemmung der nahe gelegenen
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Unterfihrungen betrifft die Planung nur mittelbar und stellt fir diese keine Beeintrachtigung
dar, wenn flr eine entsprechende gedrosselte Ableitung in den Kanal gesorgt wird (vgl. Kap.
5.5und 6.4).

Ziel 11.1.3 besagt, dass das natlrliche Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermogen
des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt, zu erhalten ist. Anstelle einer Erhaltung
kann auch ein Ausgleich der Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und
Wasserrickhaltevermdgens des Bodens in angemessener Frist in einem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang erfolgen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. G 233 liegen keine Béden mit grofdem
Wasserrickhaltevermdgen im 2 m Raum gemaly Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen
Dienstes NRW vor. Fir das Plangebiet wurde im Rahmen von Bodenuntersuchungen
festgestellt, dass die Versickerung von Regenwasser in dem Plangebiet voraussichtlich nicht
mdglich sein wird. Flr die bereits im Bestand versiegelten Flachen besteht Anschlusszwang
an den vorhandenen Regenwasserkanal.

Die Hochwassergefahrenkarten des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur und
Verbraucherschutz des Landes NRW (MULNV) zeigen fir das Plangebiet keine
Hochwassergefahr.

4.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf vom Juli 2018 legt das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest.

4.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Der seit dem 29.03.2007 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich
stellt den Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache dar. Die Planung einer wohnbaulichen
Verdichtung entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Die éstlich an
das Plangebiet angrenzende Flache inklusive der Bdschungsbereiche ist als Flache fir
Bahnanlagen dargestellt. Nordlich befindet sich eine Flache fur Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Fldachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich

4.4 FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische
Vogelschutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen und befinden sich auch nicht im
raumlichen Umfeld.

4.5 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Rhein-Kreis
Neuss.

4.6 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen, da keine Bau- und Bodendenkmale im
Plangebiet und in der ndheren Umgebung bekannt sind. Vorsorglich wird in den
Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, in dem auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern nach § 16 DSchG NRW hingewiesen wird.

4.7 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Durchfihrungsplanes Nr. 17 ,Grevenbroich-
Orken Nord“ aus dem Jahr 1962. Der Durchfihrungsplan setzt fur das Plangebiet Gberwiegend
ein Wohngebiet mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise fest.
Parallel zur Bahntrasse ist ein Weg mit einer offentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die
Zielsetzung der aus den 1960er Jahren stammenden Planung ist Uberholt und stimmet mit
dem Realbestand teilweise nicht Uberein. Im Bereich des Pillauer Wegs und parallel zur
Noithausener Strale sind weitere 6ffentliche Verkehrsflachen im Bereich des Plangebietes
festgesetzt. Die vorgesehene Planung lasst sich aus dem bestehenden Baurecht nicht
entwickeln.

4.8 Stadtentwicklungskonzepte

Das Plangebiet liegt aufRerhalb des Untersuchungsgebietes von Stadtentwicklungskonzepten
der Stadt Grevenbroich.
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5 Beschreibung des Bestandes

5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt innerhalb der Siedlungsstrukturen des Ortsteils Orken und ist in der
Umgebung Uberwiegend durch aufgelockerten Wohnungsbau mit Garten gepragt. Die Zahl
der Vollgeschosse liegt in der Regel zwischen zwei und drei Geschossen. Unmittelbar nérdlich
befindet sich der Standort eines evangelischen Gemeindezentrums. Das zu bebauende
Grundstuck hat einen dreieckigen Zuschnitt. Es wird begrenzt durch die Wohnsammelstralle
Noithausener Stralle und die Anliegerstralie Pillauer Weg sowie durch eine ca. 5 m bis 6 m
héher gelegene Bahnlinie der Strecke Mdnchengladbach — Kalin.

Im Plangebiet befinden sich entlang der Noithausener Stra’e und des Pillauer Weges im
Bestand zwei- bis dreigeschossige Zeilen aus Mehrfamilienhausern mit Satteldédchern aus den
1960er Jahren, die in die Jahre gekommen sind. Die Erdgeschossebene der Bestandshauser
liegt im Norden des Plangebietes unterhalb des StralRenniveaus, so dass ein
Uberflutungsschutz aktuell nicht gewahrleistet ist. Hinzu kommt, dass die Geb&ude nicht
barrierefrei sind, nicht Uber private Auflenwohnbereiche verfiigen und nicht mehr den
Ansprichen an modernes Wohnen gentgen. Die dritte Seite im Osten wird von einem
Bahndamm begrenzt, der in einer erhdhten Lage ca. 2 m bis 4 m oberhalb des Plangebietes
verlauft. Die Bahndammbdschung ist begrint. Entlang der Oberkante der
Bahndammbdschung verlauft eine rund 3 m hohe Schallschutzwand, die durch die Bahn
erstellt wurde. Die Bahngleise sind elektrifiziert.

Am Full des Bahndamms sind innerhalb des Plangebietes insgesamt 24 Garagen, zehn
Stellplatze und ein Stellplatz flir Fahrrader sowie eine Werkstatt entlang eines asphaltierten
ErschlieBungsweges angeordnet. Die vorhandenen Stellplatze und Garagen dienen teilweise
der Werkstatt. 14 Garagen sind an Nutzer der umliegenden Wohnungen vermietet. Weiterhin
befinden sich entlang des inneren ErschlieRungsweges Standorte flr Abfall. Im Norden des
Plangebietes befinden sich am Pillauer Weg vier zusatzliche KFZ-Stellplatze und ein
gepflasterter Fahrradstellplatz. An der Noithausener Strale befindet sich zudem eine
Trafostation der NEW. Der Innenbereich des Plangebietes ist begrint und mit mehreren
Baumen bestanden. Die Vorgarten sind ebenfalls Uberwiegend begrint und im Bereich der
Noithausener Stralde eingezaunt.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Zentrums von Grevenbroich im Ortsteil Orken, in ca.
1 km Entfernung zum Bahnhof Grevenbroich. Hier bestehen Verbindungen in Richtung
Neuss/Dusseldorf und Bedburg (halbstindlich) sowie Moénchengladbach und Koblenz
(stlndlich). Des Weiteren besteht durch die Buslinie 891 eine Anbindung an den Bahnhof
Kapellen Wevelinghoven im Norden und Grevenbroich sowie Neurath im Stden (stundlich).

Fir den Individualverkehr ist das Plangebiet Uiber die Anschlussstelle 13 ,,Grevenbroich® an
die Autobahn A 46 an den Uberregionalen Verkehr angebunden. Die Autobahn befindet sich
nur etwa 750 m Luftlinie nérdlich vom Plangebiet und ist Gber die Frébelstralte und die StralRe
Am Rittergut in 2,5 km erreichbar.

Die Bestandsgebaude werden uber die bestehenden Stralen erschlossen. Die Garagen sowie
die Werkstatt und funf Stellplatze im Innenbereich des Plangebietes werden auf dem
Grundstlick Uber einen asphaltierten Weg, der Gber die Noithausener Stralle im Norden zu

10
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erreichen ist, erschlossen. Weitere funf Stellplatze und ein Fahrradabstellplatz werden Uber
den Wendehammer im Siiden des Pillauer Weges erschlossen. Die Noithausener Stralle ist
auf der Héhe der Plangebietszufahrt etwa 5 m breit. Sie dient in diesem Bereich ausschliellich
der Zufahrt zum Plangebiet und ist als durchgehende Verkehrsflache asphaltiert. Ostlich der
Zufahrt ist sie als Full- und Radweg gewidmet. Hier verringert sich die Breite auf ca. 2 m zzgl.
ca. 3 m Grunanlagen an der Nordseite und der Weg fiihrt weiter in Richtung Osten durch einen
Tunnel zur Querung der Bahngleise fur Radfahrer und Fuldganger.

Der Pillauer Weg hat eine Gesamtbreite von etwa 5,0 m (0,3 m Randstreifen mit Hochbord,
3,3 m Fahrbahn, 1,3 m Blrgersteig mit Hochbord und 0,1 m Randstreifen).

Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens wurden finf umliegende Knotenpunkte (KP1: Elblinger
Stralie/Pillauer Weg / Noithausener Stralle, KP2 Allensteiner Stralle / Richard-Wagner-
Stralde, KP3: Berliner Stral3e / Noithausener Stralde, KP4: Berliner Stralte / Richard-Wagner-
Stralle, KP5: Berliner StralRe / Dusseldorfer Stral3e) hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit
untersucht. Hierzu wurde am 21.06.2022 eine Verkehrserhebung durchgefiihrt. Die
Prognoseberechnung des Gutachtens fur das Jahr 2030 ohne Umsetzung der Planung
(Prognose Nullfall) zeigt, dass alle Knotenpunkte sowohl in der Morgenspitze als auch in der
Abendspitze leistungsfahig abgewickelt werden kdénnen. Knotenpunkt 1 und Knotenpunkt 3
sind als Rechts-Vor-Links-Knoten mit den Stufen A-B, alle anderen Knotenpunkte mit der
besten Leistungsstufe A zu bewerten. Bei Berlicksichtigung der Planung (Prognose-Mitfall)
ergeben sich im Vergleich zum Prognose-Nullfall keine Verschlechterungen der
Leistungsfahigkeit. Dementsprechend kann auch bei Umsetzung der Planung der Verkehr in
Zukunft leistungsfahig abgewickelt werden und es sind keine erheblichen Auswirkungen
aufgrund von Verkehrsbelastung zu erwarten.

5.3 Freiraum/Griin

Im Innenbereich des Plangebietes befindet sich eine Scherrasenflache mit Baumen. Im
Einzelnen sind dort drei Nadelbdume mit einem Umfang von 6 m bis 8 m sowie neun
Laubbdume mit einem Kronendurchmesser zwischen 10 m und 16 m. Am Fule der
Bahndammbdschung befinden sich weitere Baume, die zum Teil von der Bahn gerodet
wurden. Baumgruppen befinden sich zudem in den Randbereichen im auf3ersten Norden und
Suden des Plangebietes: Sieben Laubbdume mit Kronendurchmessern von 2 m bis 8 m im
Norden im Bereich der Trafostation sowie neun Laubbaume mit Kronendurchmessern von 8 m
bis zu 14 m im Bereich des Wendehammers Pillauer Weg. Nach den Vorgaben der
Baumschutzsatzung Grevenbroich sind Baume ab einem Stammumfang von 80 cm,
gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem Erdboden, geschitzt. Das trifft auf etwa 19
Baume im Plangebiet zu. Von diesen Baumen durfen jedoch aufgrund der Ausnahmen geman
§ 6 der Satzung mindestens elf gefallt werden oder wurden bereits gefallt, da sie zu dicht an
einem Wohngebaude, an Bahngleisen bzw. auf Stromversorgungsleitungen stehen. Im
Innenbereich des Plangebietes befindet sich eine Linde mit einem Kronendurchmesser von
ca. 16,0 m. Unmittelbar daneben befindet sich ein Ahornbaum mit einem Kronendurchmesser
von 14,0 m. Die beiden erhaltenswerten Baume pragen gemeinsam den Innenbereich des
Plangebietes und sorgen flr eine gute Aufenthaltsqualitat im Innenbereich sowie eine positive
Wirkung auf das Klima im unmittelbaren Wohnumfeld. Der Erhalt dieser Baume ist daher Ziel
der Planung. Eine Erhaltungsfestsetzung ist nicht notwendig, da die Baume bereits durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Grevenbroich geschutzt sind.
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Das Plangebiet fallt topografisch von Norden in Richtung Stiden um ca. 2 m ab. Sudlich der
Garagen befindet sich im Bestand eine Aufschittung.

5.4 Artenschutz

Im Rahmen einer Artenschutzprifung der Stufe 1 (ASP) konnte das Vorkommen von
Fledermausen im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht ausgeschlossen werden.
Aus diesem Grund empfiehlt die ASP eine 6kologische Baubegleitung im Rahmen der
Abbrucharbeiten der Garagen sowie die Einhaltung von Rodungszeitraumen auf3erhalb der
Nutzungszeiten als Sommerquartier. Bei Einhaltung der empfohlenen Mallnahmen kann fur
die Artengruppe der Fledermause das Eintreten von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden. Ebenso kann bei Einhaltung der Rodungs- und
Abrisszeiten in der Zeit vom 01.10. bis zum 28./29.02. des Folgejahres fur die Artengruppe
Vogel das Eintreten von Verbotstatbestanden ausgeschlossen werden.

Fur die Artengruppen Amphibien und Reptilien konnte aufgrund der Strukturen im Plangebiet
und der Wanderbarrieren eine Betroffenheit ganzlich ausgeschlossen werden.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis bzgl. der in der ASP empfohlenen
Artenschutzmal3nahmen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber den Pillauer Weg und die Noithausener Strale bereits an die
offentliche Kanalisation angeschlossen. In beiden Strallen befinden sich jeweils ein
Regenwasserkanal und ein Schmutzwasserkanal (Trennsystem). Die vorhandene
Wohnbebauung an der Noithausener Stralle mit den Hausnummern 98 bis 104 st
entwasserungstechnisch nach Nordwesten an die 6ffentliche Kanalisation in der Noithausener
Stralle angeschlossen. Die vorhandene Wohnbebauung am Pillauer Weg mit den
Hausnummern 2 bis 8 ist entwasserungstechnisch nach Sidwesten an die 6ffentliche
Kanalisation im Pillauer Weg, die in den Kanal Richard-Wagner-Stralle entwassert,
angeschlossen. Der Kanal Richard-Wagner-Stralte ist bereits im Bestand ausgelastet.
Einleitungen sind nur gedrosselt auf 5 I/sek zulassig.

Fir die Entwasserung der im Bereich des Plangebietes neu geplanten Gebaudes wurde ein
Entwasserungskonzept erstellt (siehe Kap. 6.4).

Am FulRe der Bahndammbdschung verlaufen Fernmelde- und Stromkabel. Diese missen ggf.
im Zuge der Umsetzung der Planung neu verlegt werden. Weitere Versorgungsleitungen
befinden sich in den offentlichen Straflen Pillauer Weg und Noithausener Strale. Die
Versorgung des geplanten Gebaudekérpers soll durch den Anschluss an das vorhandene Netz
gewahrleistet werden.

5.6 Immissionen

5.6.1 StraBenverkehrs- und Schienenlarm

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet grenzenden Bahnlinie, die nachts auch von
Guterverkehr befahren wird, wirken Schallimmissionen aufgrund von Schienenverkehr auf das
Plangebiet ein. Des Weiteren wirken Stralenverkehrsimmissionen insbesondere aus
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stdlicher Richtung auf das Plangebiet ein. Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung’
wurde festgestellt, dass LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen im Bebauungsplan zu treffen sind.

GemalR der schalltechnischen Orientierungswerte flr Verkehrslarm nach DIN 18005-1 fir
Allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte 55 dB(A) am Tag (06:00 Uhr —
22:00 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht (22:00 Uhr — 06:00 Uhr).

Die schalltechnische Untersuchung zeigt auf, dass die Orientierungswerte fir Verkehrslarm
nach DIN 18005-1 im Plangebiet, insbesondere ab dem ersten Obergeschoss, Uberschritten
werden.

Bei freier Schallausbreitung liegen demnach die Beurteilungspegel fir die Summe des
Verkehrslarms (Stral’e und Schiene) an den zur Bahnschiene unmittelbar angrenzenden
Bereichen am hoéchsten mit bis zu 71 dB(A) tags und 72 dB(A) nachts in der dulersten
nordostlichen Spitze des Plangebietes bei einer Héhe von 10,80 m. Im Bereich der nahe der
Bahn projektierten Baukorper des stadtebaulichen Konzepts liegen die Beurteilungspegel bei
freier Schallausbreitung noch bei maximal etwa 64 dB(A) nachts und 63 dB(A) tags an der
nordostlichen Spitze des Baukorpers im Bereich des 3. Obergeschosses. Demnach wird der
schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005-1 in diesem Bereich um bis zu 8 dB(A) tags
und 19 dB(A) nachts Uberschritten. Im Erdgeschoss (2,40 m Gber dem Gelande) werden die
Orientierungswerte flr den Tag dagegen zum gréf3ten Teil eingehalten. Nachts wird bei freier
Schallausbreitung der Orientierungswert fir Verkehrslarm fur Allgemeine Wohngebiete im
gesamten Plangebiet Uberschritten. Im Bereich der Fassaden der Bestandsbaukdrper am
Pillauer Weg liegen die Beurteilungspegel bei maximal 58 dB(A) tags und bei maximal 56
dB(A) nachts an der sudlichsten Spitze. Die Orientierungswerte werden hier somit um 3 dB(A)
tags und um 11 dB(A) nachts Uberschritten.

Der heranzuziehende Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr von tags 70 dB(A) und nachts
60 dB(A) wird im Plangebiet Uberwiegend eingehalten. Nachts kommt es jedoch zu einer
Uberschreitung im 3. Obergeschoss an der der Bahnlinie zugewandten Fassade. In diesen
Bereichen  sind  zusatzliche Malnahmen  zum Schutz  vor  schadlichen
Gesundheitseinwirkungen zu treffen.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen wurden bei der Erarbeitung
des stadtebaulichen Konzeptes bereits bertcksichtigt. Demnach sind die Gebaudestrukturen
so angeordnet, dass der Verkehrslarm so gut wie mdglich abgeschirmt wird, so dass auf der
Innenseite ein ruhiges Wohnen ermdglicht wird. Dies gilt insbesondere fir die zum Innenhof
orientierten Fassaden der oberen Geschosse, aber auch fir die zur Noithausener Stralle
gerichteten Fassaden. Eine Uberschreitung des Orientierungswertes an den zur Bahnschiene
orientierten Fassaden ist jedoch weiterhin gegeben. Ahnliches lasst sich bei der zum Pillauer
Weg gerichteten Fassade mit Werten von bis zu 60 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts feststellen.
Hier wirkt Verkehrslarm von Suden, von der Richard-Wagner-Stral3e ein.

In Kapitel 7.1.11 erfolgt eine Beschreibung zu den im Bebauungsplan getroffenen Malinahmen
zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen aufgrund von Schall.

" Schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes G233
~WVohnquartier Pillauer Weg“ in 41515 Grevenbroich, Bericht TAC 4644-22-2 vom 13.09.2022
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5.6.2 Erschiitterung

Aufgrund des geringen Abstandes der Bahntrasse zum Plangebiet wurde darlber hinaus ein
Gutachten Uber Erschitterungen? im Plangebiet erstellt. Der Gutachter kommt zu dem
Ergebnis, das insbesondere nachts in einem Bereich mit einem Abstand von weniger als 25 m
zu dem am nachsten gelegenen Bahngleis mit Erschitterungen Uber den Anhaltswerten der
DIN 4150-2 zumindest innerhalb der Obergeschosse der dort geplanten Gebaudekdrpern zu
rechnen ist, so dass bauliche  Vorkehrungen zur  Verminderung der
Erschitterungseinwirkungen innerhalb dieses Bereiches getroffen werden muissen. Der
Bebauungsplan enthalt diesbezlglich eine Kennzeichnung und einen Hinweis.

5.6.3 Anlagenbezogener Immissionsschutz

Hinsichtlich der durch die Oberleitungen der Bahn erzeugten elektromagnetischen Felder ist
gemal Abstandserlass NRW aus dem Jahre 2007 ein Abstand von 5 m des Baufensters zur
Trassenmitte der Anlagen erforderlich. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden im
Bebauungsplan so festgesetzt, dass dieser Abstand eingehalten wird, so dass keine weiteren
MafRnahmen erforderlich sind.

5.7 Grundwasser/Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser anzutreffen. Der Geltungsbereich des
aufzustellenden Bebauungsplans liegt aulerhalb einer Wasserschutzzone und befindet sich
weder in einem nach § 76 WHG i. V. m. § 83 LWG festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) gem.
EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie.

Gemal den Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Ministeriums far
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) befindet sich das
Plangebiet nicht innerhalb eines Hochwasserrisikogebietes fir ein Hochwasserereignis
seltener, mittlerer oder niedriger Wahrscheinlichkeit.

Die Grundwasseroberflaiche ist im Bereich des Bebauungsplans im oberen
Grundwasserstockwerk durch den Braunkohlentagebau abgesenkt. Vor Beginn der
Sumpfungsmalnahmen wurden flurnahe Grundwasserstande gemessen. Nach Beendigung
des Braunkohlenbergbaus steigt die Grundwasseroberflache an und es kénnen sich langfristig
im Bereich des Bebauungsplans witterungsbedingt wieder flurnahe Grundwasserstande
einstellen.

5.8 Boden

Gemal der digitalen Bodenkarte des geologischen Dienstes NRW (BK50) steht im gesamten
Plangebiet der Bodentyp L9404 _L351, eine Parabraunerde an. Diese Béden weisen durch
ihre Regelungs- und Pufferfunktion sowie durch ihre hohe natirliche Bodenfruchtbarkeit eine
Schutzwdirdigkeit auf.

2 Erschitterungstechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. G233
~WVohnquartier Pillauer Weg*“ — Ortsteil Orken der Stadt Grevenbroich, Bericht Nr. 4644-22-3 vom 15.09.2022
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Im Rahmen von aktuellen Untersuchungen des Bodens wurden im Baubereich unter der
Oberflachenversiegelung und den aufgefiillten Béden weiche bis steife Lehme bis ca. 6 m
Tiefe (£ 47,30 m NN) erbohrt. Das Grundwasser stand bis zur Endteufe nicht an.

Eine Regenwasserversickerung ist in den bis 6 m Tiefe erbohrten Lehmbdden nicht moglich.
Gemal Hydrologischer Karte sind ab 7 m — 9 m Tiefe Sande und Kiese der Terrasse zu
erwarten, in denen eine Entwasserung des Niederschlagswassers gut moglich ist. Mogliche
Versickerungsanlagen mussen entsprechend an diese Schichten angeschlossen werden.

Es ergaben sich keine Hinweise auf signifikante Bodenverunreinigungen. Die Auffullungen
sind abfallrechtlich gemaR Bund-/Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) bzw.
Deponieverordnung nach einer ersten Analyse als LAGA Z 1.1 - 1.2/ DK 0 Boden einzustufen.

5.9 Klimaschutz/Klimaanpassung

Durch die Planung werden bestehende Wohnungen erneuert und neue zusatzliche
Wohnungen geschaffen. Die neu geplante Bebauung befindet sich Gberwiegend in einem
Bereich der bereits versiegelt ist (Erschliefungsweg, Stellplatze und Garagen sowie
Werkstatt). Teilweise werden aber auch begriinte unversiegelte Gartenbereiche in Anspruch
genommen. Dadurch steigt der Anteil der versiegelten Flache. Pflanzen, die Treibhausgase
wie CO; verwerten und Feinstaub binden, werden teilweise entfernt.

Um die Auswirkungen auf das Klima zu minimieren und lokalen Hitzestress zu vermeiden,
wurden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen so festgesetzt, dass ein Innenbereich verbleibt,
der von Bebauung freigehalten wird. Durch die festgesetzte Dachbegrinung der Flachdacher
soll zudem eine Moglichkeit zur Retention von Regenwasser geschaffen werden. Des
Weiteren sind Kies- und Schottergarten in den Vorgartenbereichen nicht zuldssig. Insgesamt
folgt die Planung dem Prinzip des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, da ein bereits
genutztes und gut erschlossenes Grundstick fir die Bebauung verwendet wird und
Aullenbereich durch diese Bebauung geschont werden kann. Durch die Unterbringung von
Fahrzeugen in der Tiefgarage, werden weitere Versiegelungen an der Oberflache fur
Stellplatze weitestgehend vermieden.
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6 Stadtebauliche Konzeption

6.1 Planungsalternativen

Die Stadt Grevenbroich ist bestrebt, die Nachverdichtung im Rahmen einer stadtebaulich
sinnvollen Innenentwicklung anstelle einer Neuausweisung von Bauland in der freien
Landschaft zu unterstitzen. Sie sieht darin einen Beitrag zur Einhaltung der
Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit dem Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen ist. Die Flache ist bereits teilweise Uberbaut. Das geltende
Planungsrecht sieht bereits ein Wohngebiet vor. Durch die MaRnahme wird eine gezielte
Nachverdichtung im Siedlungsbereich angestrebt, um dem stadtebaulichen Leitbild einer Stadt
der kurzen Wege zu entsprechen. Durch diese Entwicklung der Flache im Siedlungsbereich
kommt die Stadt dem Planungsgrundsatz der Innen- vor Aufienentwicklung nach und verfolgt
eine boden- und flachenschonende Strategie der raumlichen Entwicklung. Der Grevenbroicher
Bauverein ist Eigentimer der Flache, so dass er die Entwicklung ohne den Erwerb weiterer
Flachen vornehmen kann. Der Grevenbroicher Bauverein Uberpriuft die ihm gehdrenden
Flachen grundsatzlich regelmallig auf Erneuerungsbedarf bzw. Verdichtungsmaoglichkeiten.
Die vorliegende Flache bietet sich dabei aufgrund der bislang geringen Dichte, dem
Erneuerungsbedarf und dem mit der Bebauung einhergehenden Larmschutz besonders an.
Planungsalternativen liegen nicht vor.
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6.2 Nutzungs-, Gestaltungs- und Freiraumkonzept
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept mit Abstandsfldchen, Quelle: Schmale Architekten

Durch die Planung soll der bestehende Wohnungsbau qualitativ aufgewertet und eine
gewunschte Nachverdichtung des Quartiers herbeigefihrt werden. Hierzu ist ein
langgezogener Gebaudekorper parallel zur Bahnstrecke mit einer darunter gelegenen
Tiefgarage vorgesehen. Langfristig soll dartiber hinaus auch eine Verdichtung im nérdlichen
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Grundstlicksbereich angrenzend an die bestehenden Baukdrper mit einer Verbindung zu dem
neuen Baukorper entlang der Bahn ermoglicht werden.

Um einen ausreichenden Schutz vor den Larmimmissionen der angrenzenden Bahnstrecke
zu gewabhrleisten, ist der Gebaudekoérper, der parallel zur Bahn entstehen soll, als ein
begrintes und gestaffeltes Terrassenhaus geplant, das als Schallschutzriegel fungiert und
somit den Innenhof abschliel3t und aufwertet. Durch die Platzierung des neuen Baukoérpers
direkt am Fuld des Bahndammes wird der Erhalt einiger bestehender Baume im Innenhof und
im sudlichen Bereich des Plangebiets ermdglicht. Durch die Stapelung nach oben immer
kleiner werdenden Wohnungen (Wohnungsmix: 2 - 4 Zimmer-Wohnungen, ca. 55 m? bis ca.
95 m? Wohnflache), entstehen unterschiedlich zuriickversetze begriinte Terrassen- und
Balkonbereiche. Durch die Staffelung wird zudem die Belichtung des geschutzten Innenhofes
optimiert.

Durch Ausnutzung der vorhandenen Topografie kann ein Gebdaudekdrper mit vier
Geschossebenen und Flachdach realisiert werden, der durch seine Hohe einen guten
Schallschutz bietet, sich aber dennoch an die Hohen der Bestandsgebaude anlehnt.

Die Erschliellung dieses Wohnriegels erfolgt tUber einen zuriickversetzten Laubengang auf der
Seite des Bahndamms. Die Orientierung der Wohnungen bzw. der Aufenthaltsraume erfolgt
Uberwiegend zum griinen Innenhof hin.

Die in diesem Baukorper geplanten ca. 32 Wohneinheiten sollen Uber zwei, jeweils am Ende
des Gebaudes befindliche Treppenhauser und einen Aufzug barrierefrei erschlossen werden.

Durch zwei bauliche Rettungswege sollen versiegelte Flachen fir Feuerwehraufstell- bzw.
Anleiterflachen entfallen. Der geplante Laubengang wird abgerlckt, so dass die Belichtung
und BellGftung der Ostfassade optimiert wird, gleichzeitig entstehen vor den Wohnungen kleine
private ,Vorgartenzonen“ mit wohnungsnahen Kellerersatzraumen und Fahrradabstellflachen
so dass weitestgehend auf Kellerrdume verzichtet werden kann. Das Untergeschoss bietet
Raum fir Waschmaschinen, Haustechnik und Stellplatze.

Angestrebtes Ziel fir die Energieversorgung ist eine CO? neutrale Warmeversorgung mit
Anschluss an ein Nahwarmenetz fir das ganze Quartier.

In einem zweiten Bauabschnitt sollen die Bestandswohnungen saniert und ggf. mit einem
vorgestellten Balkon ausgestattet werden. Alternativ sollen Neubauten anstelle der
Bestandsbaukdrper entstehen, falls sich eine Sanierung als zu aufwendig erweist. Erst in
einem dritten Bauabschnitt soll die bauliche SchlieBung der nérdlichen Spitze mit dem
Neubaukdrper erfolgen und Uber Bricken bzw. Laubengange an die bestehenden und
geplanten Baukérper anschlief3en.

6.3 ErschlieBungskonzept

Der neue Gebaudekorper, der entlang der Bahn entstehen soll, wird mit einer Tiefgarage
ausgestattet, in der voraussichtlich 38 Fahrzeuge sowie die erforderlichen Technikrdume
untergebracht werden konnen. Fahrradstellplatze und Kellerersatzraume sind in den
Laubengangbereichen unmittelbar vor den Wohnungen vorgesehen. Aufgrund des
vorhandenen Gefalles von Nord nach Sid und aufgrund des im 3. Bauabschnitt geplanten
Baukodrpers in der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches ist die Erschlielung der
Tiefgarage fur den ein- und den ausfahrenden Verkehr von Suden vorgesehen. Die weitere
Ausfahrt erfolgt im Anschluss Uber den Pillauer Weg, da eine Ausfahrt auf die Richard-Wagner-
Stralle aus Verkehrssicherheitsgriinden auszuschliel3en ist.
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Der Pillauer Weg hat derzeit eine Gesamtbreite von 5,0 m und ist im Separationsprinzip mit
einer Fahrbahn von 3,3 m Breite und einem Blurgersteig von 1,30 m Breite und einem
Hochbord ausgestattet. Hinzu kommen auf beiden Seiten Randstreifen. Aufgrund dieser Breite
ist der Begegnungsverkehr derzeit nicht mdglich. Die Strecke zwischen dem Wendehammer
des Pillauer Weges und der Ausfahrt an der Noithausener Stral3e ist rund 100 m lang. Da die
bestehenden Garagen des Plangebietes von Norden erschlossen werden, wird der Pillauer
Weg derzeit nur von den Anwohnern im Siiden des Pillauer Weges sehr eingeschrankt genutzt
und ist nicht fir den Begegnungsfall ausgelegt. Fir die ErschlieBung der Tiefgarage ist
zuklnftig die Ermdglichung des Begegnungsfalls erforderlich.

Entsprechend der Richtlinie zur Anlage von StadtstralRen RAST 06 ist bei langsamer Fahrt der
Begegnungsfall von zwei PKW oder einem PKW und einem Lieferwagen bei einer
Fahrbahnbreite von 5,0 m mdglich. Allerdings erfordert dies den Ausbau des Pillauer Weges
zu einer Mischverkehrsflache ohne Hochbord. Bei einer Nutzung durch LKW (Umzugswagen,
Mull) mussen PKW in dem Wendehammer im Suden warten. Der Ausbau der Verkehrsflache
ist innerhalb der bestehenden o6ffentlichen Verkehrsflache maglich.

Durch das Bauvorhaben und der damit verbundenen erhdhten wohnlichen Nutzung des
Gebietes kommt es insgesamt laut Aussagen des Verkehrsgutachtens zu einer leichten
Erhéhung des Verkehrsaufkommens. Fir den Prognose-Planfall 2030 ist aufgrund dieser
Erhéhung weder mit erheblichen Verzogerungen im Stralenverkehr noch mit einer
Verschlechterung der Verkehrsqualitat zu rechnen.

Fur den Fall, dass in einem spateren Bauabschnitt die Bestandswohnungen ersetzt werden
durch Neubaukoérper ist im Rahmen eines Bauantrages fur die neuen Wohnungen ein
Stellplatznachweis zu fihren. Der Ersatz dieser Baukorper kann daher nur erfolgen, wenn
ausreichend Stellplatzkapazitaten bereits auf der Ebene der Bauleitplanung geschaffen
werden. Denkbar ist fur diesen Fall die Anordnung einer Tiefgarage unterhalb des nérdlichen
Baukdrpers. Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen getroffen (siehe Kap.
7.1.6). Fur den geplanten Anbau im Norden der Noithausener Stralle sind zudem flnf
Stellplatze im Erdgeschossbereich (teilweise unterhalb des Baukdrpers) geplant, um den
Baukorper unabhangig von Ersatzneubaten fir den Bestand realisieren zu kénnen.

6.4 Entwasserungskonzept

Die im Osten des Bebauungsplans neugeplante Wohnbebauung parallel zur Bahnlinie wird
entsprechend dem vorliegenden Entwasserungskonzept® nach Siden in Richtung Richard-
Wagner-Stralle entwassert. Das anfallende Schmutzwasser wird ungedrosselt mit einer
Freispiegelentwasserung an den offentlichen Schmutzwasserkanal in der Richard-Wagener-
Stralde angeschlossen. Das von den Dachflachen, Hofflachen und Zuwegungen anfallende,
gefasste Niederschlagswasser wird einem Regenruckhalteraum mit einem nutzbaren
Volumen von mind. 20 m*® zugefuhrt. Aus dem Regenrickhalteraum wird das
Niederschlagswasser auf 5 I/s gedrosselt an den Regenwasserkanal in der Richard-Wagner-
Stralde abgeleitet.

Der Regenrlickhalteraum kann in einem vertikalen Schachtbauwerk, einem horizontal
angeordneten Staukanal bzw. Tank oder offenen Erdbecken realisiert werden. Die

3 Ingenieurbliro Achten und Jansen GmbH, ,Entwasserungskonzept Bebauungsplanentwurf G 233% Stand:
05.10.2022
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gedrosselte, auf 5 I/s begrenzte Ableitung kann mechanisch mit einer entsprechenden
Drosseleinrichtung oder mittels einer Pumpstation und zusatzlicher Notentwasserung (bei
Stromausfall) erreicht werden.

Im Falle des Neubaus der Wohngebaude am Pillauer Weg und an der Noithausener Stral’e
wird in etwa die gleiche Anzahl an Wohneinheiten entstehen wie im Bestand. Diese kdnnen
daher an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden. Darlberhinausgehende
MaRnahmen der Retention von Regenwasser sind moglich und im Rahmen der Umsetzung
der Gebaude zu prifen.

Der Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 fiir das 100-jahrliche Niederschlagsereignis
zeigt zudem auf, dass mind. 53 cbm Ruickhaltevolumen fur diesen Starkregenfall bereitgestellt
werden mussen. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und der
Freianlagenplanung auf dem Grundsttick.
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7 Planungsinhalte — Begriindung der Festsetzungen im Einzelnen

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Abgeleitet aus den vorherigen Ausfihrungen werden folgende planungsrechtliche
Festsetzungen getroffen, die sich an der stadtebaulichen Zielsetzung, der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung sowie an dem Bestand orientieren. Im Plangebiet sollen
Uberwiegend Wohnnutzungen ermdéglicht werden, aber auch der Bestand gesichert werden.

7.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6
BauNVO)

Im Sinne der Planungsziele neuen Wohnraum zu schaffen sowie einer Modernisierung der
Bestandswohnungen wird das gesamte Gebiet als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Gemall § 4 Abs. 1 BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete
Lvorwiegend dem Wohnen“. Darliber hinaus sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke geman § 4
Abs. 1 BauNVO ebenfalls allgemein zuldssig, soweit sie den Gebietscharakter des
Allgemeinen Wohngebietes nicht storen.

Im Bebauungsplan wird der vorgegebene Nutzungskatalog entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept und den stadtebaulichen Entwicklungszielen fir das Plangebiet
angepasst und einzelne Nutzungen werden ausgeschlossen.

Gemal § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO sind demnach Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich mit ihrer baulichen
Struktur nicht in den Standort ein und stehen widerspruchlich zur Nutzungsstruktur und dem
allgemeinen Planungsziel. Neben den unerwinschten optischen Auswirkungen und dem
hohen Flachenverbrauch, rufen Tankstellen regelmaRig ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
hervor, was die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet und in der Uberwiegend
wohnbaulichen Umgebung beeintrachtigen wirde. Durch den Ausschluss von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird die Eigenart des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiets nicht gefahrdet.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird in dem Allgemeinen Wohngebiet durch Festsetzung der
maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und der maximal zuldssigen Gebaudehohe
bestimmt.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Mal} der
baulichen Nutzung gemaf § 16 Abs. 3 BauNVO durch die getroffenen Festsetzungen zur GRZ
sowie zu den Gebadudehdhen ausreichend definiert wird. Die Orientierungswerte fur
Obergrenzen der GFZ des § 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete von 1,2 werden
aufgrund der zulassigen Gebaudehdhen, die bis zu vier Geschosse oberhalb der Tiefgarage
ermdglichen, und aufgrund der zuldssigen GRZ von 0,5 voraussichtlich teilweise Uberschritten.
Die Uberschreitung wird vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und der erforderlichen Hohe parallel zu dem hdher gelegenen Bahndamm als vertraglich
angesehen.
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Ebenso wird auf die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit verzichtet, da durch die
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen die Hoéhen der Gebaude ausreichend definiert
werden. Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass Staffelgeschosse, die nicht
als Vollgeschoss gelten, nach der aktuellen Bauordnung (BauO NRW) nicht mehr
zurlckversetzt werden mussen. Ein Staffelgeschoss kann aufgrund dessen je nach
Platzierung optisch als Vollgeschoss wirken. Weiterhin kann aufgrund des Gelandegefalles
unter Umstanden das Tiefgaragengeschoss als Vollgeschoss gelten, so dass die Festsetzung
der maximalen Geschossigkeit keine verlassliche Grofe darstellt.

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt und Uberschreitet somit den
Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO. Folgende Grinde und
MaRnahmen zum Ausgleich fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO
sind anzufuhren, die dazu beitragen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

Durch die Festsetzung soll einerseits die zugrunde liegende Planung ermoglicht, andererseits
dem Planungsziel der nachhaltigen Stadtentwicklung und dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden.
Durch die Inanspruchnahme einer bislang als Garagenhof und Werkstatt mindergenutzten
Flache und durch die Modernisierung von bestehenden Wohnungen, die den bestehenden
Ansprichen nicht mehr gerecht werden, kann auf die umliegend vorhandene Infrastruktur
zurtickgegriffen und zu einer guten Ausnutzung von Grund und Boden sowie vorhandener
Infrastruktur beigetragen werden, sodass keine weitere Versieglung fur ggf. notwendige neue
Infrastruktur erfolgen muss.

Demgegenuber steht eine nach wie vor ungebrochen hohe Nachfrage nach qualitativ
hochwertigem Wohnraum, insbesondere in integrierten, gut erschlossenen Lagen. Durch eine
angemessene bauliche Verdichtung am Standort und durch die notwendige bauliche
Sanierung der Bestandswohnungen kann zu einer Starkung der vorhandenen technischen und
sozialen Infrastruktur beigetragen werden, die Neuinanspruchnahme bisheriger Freiflachen im
Aullenbereich kann reduziert werden.

Durch die Errichtung einer Tiefgarage wird eine vertragliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs ermdglicht, sodass keine oberirdischen Stellplatze fir die Anwohner mehr nétig sind
und die neugewonnene Flache Uberwiegend dem Wohnen und der Erholung dienen kann. Als
Ausgleich flr den zulassigen erhéhten Versiegelungsgrad werden im Bebauungsplan
Grunfestsetzungen getroffen. Beispielsweise wird fur das Flachdach des neuen Gebaudes
sowie fur Nebenanlagen eine extensive Dachbegrinung festgesetzt (siehe Kap. 7.1.16) und
es wird daflr gesorgt, dass bestehende griine Bereiche (Innenbereich, Bdschung und
Vorgarten) erhalten werden bzw. nicht Gberbaut und versiegelt werden durfen.

Das Ziel der Abschirmung des Schienenverkehrslarms, der von der angrenzenden (hdher
gelegenen) Bahnlinie auf das Plangebiet bereits im Bestand einwirkt, kann durch das bauliche
Schlieen entlang der Bahn effektiv erreicht werden.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse, die durch ein erhéhtes Mal} der baulichen
Nutzung beeintrachtigt werden konnten, beziehen sich nach der Rechtsprechung
insbesondere auf Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen, die bauliche
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Beschaffenheit von Gebauden oder Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der
Grundstlicke, wobei hygienische, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Erfordernisse zu
bertcksichtigen sind. Dabei kdnnen eine Kombination verschiedener Mal¥faktoren sowie die
Anordnung der Baukdrper einschlieBlich der Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen auch bei
hoher baulicher Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten. Durch die
stadtebauliche Anordnung der Wohngebaude und die damit verbundene Anordnung der
Freibereiche wird im vorliegenden Fall eine gute Belichtung und Besonnung der Gebaude
sichergestellt. Eine hinreichende Beluftung wird durch Offnungen an der Sid- und der
Westseite sowie durch den grinen Innenhof gewahrleistet. Die Zuganglichkeit der Gebaude
ist weitestgehend Uber die offentlichen ErschlieBungsstraRen mit einem hohen MalR an
sozialer Kontrolle gewahrleistet. Der Innenbereich ist als privater Innenbereich von den
offentlichen Flachen abgegrenzt. Fir Fullganger ist eine Zuwegung von der Richard-Wagner-
Stral’e aus gewahrleistet. Der Pillauer Weg dient nur den direkten Anliegern, wodurch ein
Beitrag zur Verkehrssicherheit und zu einem ruhigen Wohnumfeld geschaffen wird.

In Bezug auf die Umweltbelange ist auszufiihren, dass die zusatzlich in Anspruch
genommenen Boden im Plangebiet grotenteils schon im Bestand versiegelt sind.

Aufgrund der genannten Aspekte ist davon auszugehen, dass — trotz der erhéhten GRZ — mit
der Planung eine stadtebauliche Aufwertung des gesamten Umfelds einhergeht. Der Eindruck
einer unverhaltnismafligen baulichen Dichte wird nicht hervorgerufen. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bleiben gewahrt.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 16 und 18 Abs. 1 BauNVO)

Fir die Bestandsgebaude wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt. Diese
Hohenfestsetzungen orientieren sich an den Firsthohen der Bestandsgebaude sowie an den
Gebaudehodhen der umliegenden Bebauung. Durch die getroffene Festsetzung einer
maximalen Gebaudehéhe werden im Bereich der Bestandsbaukérper ggf. auch Neubauten
mit einem Flachdach ermdglicht.

Die Hohenfestsetzung fir das Gebaude entlang der Bahnschiene wurde ebenfalls als maximal
zuldssige Gebaudehdhe getroffen, da hier Gebaude mit Flachdach errichtet werden sollen.
Um einen eindeutigen Bezugspunkt zu definieren, beziehen sich die festgesetzten Hohen auf
Meter tber Normalhdhennull (m G. NHN) Bezugssystem DHHN2016.

Bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach ist als Bezugspunkt bei der Berechnung der
(maximalen) Gebaudehdhe (GH) der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen
malfigebend. Bei baulichen Anlagen mit Pultdachern ist als oberer Bezugspunkt bei der
Berechnung der maximalen Gebaudehdhe (GH) der héchste Punkt der Dachflache
malfigebend. Bei Gebauden mit einem Flachdach ist als oberer Bezugspunkt bei der
Berechnung der maximalen Gebaudehdhe (GH) die Oberkante der Attika des obersten
Geschosses mal3gebend.

Die zulassige maximale Gebaudehdhe fur den im Osten des Plangebietes geplanten
Gebauderiegel wurde so getroffen, dass das vorliegende stadtebauliche Konzept mit vier
Geschossen oberhalb einer Tiefgarage ermdglicht wird. Aufgrund der festgesetzten maximal
zulassigen Gebaudehdhe wird die Firsthdhe des nordlich gelegenen Bestandsbaukoérpers an
der Noithausener Stralle nicht Uberschritten. Dadurch nimmt der viergeschossige
Gebaudekdrper keine pragende Wirkung in der Umgebung ein.

23



ENTWURF DER BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. G 233

Aufgrund der festgesetzten Gebaudehéhe von maximal 67,50 m tUber NHN wird zudem
gewahrleistet, dass auch die Obergeschosse der Bestandsbaukérper vor dem Larm der
angrenzenden Bahnlinie geschutzt werden konnen. Die Oberkante der Schallschutzwand auf
der Bahnbdschung liegt bei rund 58,50 m tGber NHN, wahrend die unmittelbar oberhalb des 2.
Obergeschosses liegende Traufhdhe der Bestandsgebaude im Norden bei rund 63,70 m Uber
NHN liegt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Uberschreitung der festgesetzten
maximalen Gebaudehéhe  durch untergeordnete Bauteile und  technische
Gebaudeeinrichtungen wie z.B. Treppenbauten, Luftungsanlagen sowie durch Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie um max. 1,50 m zulassig. Die Festsetzung soll es erleichtern, im
spateren Verfahren mdgliche Dachaufbauten zu erstellen und die Nutzung erneuerbarer
Energien zu fordern. Durch die festgesetzten Uberschreitungsmdglichkeiten bleiben die
Proportionen der Baukoérper insgesamt gewahrt. Im Rahmen von Gestaltungsfestsetzungen
(siehe Kapitel 7.3) werden Festsetzungen getroffen, die ein vertragliches Einflgen von
technischen Anlagen gewahrleisten.

7.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Fir den Geltungsbereich wird keine Bauweise festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen
zusammen mit dem festgesetzten Mall der baulichen Nutzung definieren die zulassige
Bebauung fir den Bereich ausreichend.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemals § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die Anordnung der
Baufenster orientiert sich eng an der Bestandsbebauung und an dem stadtebaulichen
Konzept. Die Baugrenzen wurden demnach so angeordnet, dass die Bestandsbebauung
gesichert wird oder gleichwertig ersetzt werden kann. Zudem wurde die Tiefe der
uberbaubaren Grundsticksflachen so gewahlt, dass im Innenbereich die Errichtung von
erganzenden Balkonen ermoglicht, aber dennoch das Freihalten des Innenbereichs
gewahrleistet wird.

Des Weiteren wird durch eine Erweiterung der tGberbaubaren Grundstlcksflache im Norden
des Plangebietes ein moglicher Anbau an das Bestandgebaude an der Noithausener Stralle
in Richtung Norden ermdglicht und somit das Flachenpotential des Grundstlicks ausgeschopft.
Durch die mdégliche Verbindung des Bestandsgebaudes an den langen neuen Gebauderiegel
im Osten besteht die Mdglichkeit, die ndrdliche Grundstiicksecke baulich zu schlieen,
wodurch ein ruhiges Wohnen im Innenbereich und die Aufenthaltsqualitdt im Innenhof
geférdert wird. Im Bestand ist die Flache bereits durch das Werkstattgebaude sowie dessen
Zufahrt und durch Garagen weitestgehend versiegelt.

Die Baugrenzen fir die im Osten entlang der Bahnschienen geplante Bebauung orientieren
sich an dem stadtebaulichen Konzept sowie einer optimalen Ausnutzung des Gelandes im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Des Weiteren ist das Baufenster des
neuen Gebauderiegels so ausgerichtet, dass das Gebadude als Schallschutzriegel fungieren
kann und die Wohnqualitat im Inneren des Plangebiets aufgewertet wird. Selbiges gilt auch fur
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die im Bestand gesicherten Gebaude, welche als Schallschutzriegel fir die
Verkehrsimmissionen ausgehend vom Pillauer Weg und Noithausener Stralte dienen.

7.1.5 Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
i.V.m. §§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes dirfen die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
(Baugrenzen) an der der Noithausener Stralle zugewandten Seite durch Balkone
ausnahmsweise um bis zu 2,50 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Hierdurch
werden die Voraussetzungen fiur notwendige ModernisierungsmalRnahmen im Bereich der
Bestandsbaukérper geschaffen. Im Bereich der Noithausener Strafl’e haben die vorhandenen
Gebaude einen Abstand von ca. 7 m zur Strale. Durch die Festsetzung bleibt somit ein
ausreichender Raum fiur Vorgarten und Begriinung entlang der Stralle bestehen und der
Vorraum kann zukunftig besser durch private Aulenwohnbereiche ausgenutzt werden. Somit
wird ein Beitrag zum Erhalt der Wohnqualitat an dem Standort gewahrleistet.

Am Pillauer Weg sind die Vorgarten sowie die Abstande zu den westlich gelegenen privaten
Grundstlicken so gering, dass auf die Mdglichkeit einer Uberschreitung der Baugrenzen
verzichtet werden soll, um das stadtebauliche Bild zu wahren und die Nachbargrundstiicke
nicht zu beeintrachtigen. Im Gegenzug wurden die Baugrenzen so definiert, dass auf der
Innenhofseite Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen.

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

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Garagen und Carports nur innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Stellplatze sind innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der mit (St) zeichnerisch
festgesetzten Flachen zuldssig. Tiefgaragen sind zudem innerhalb der festgesetzten
uberbaubaren Grundstucksflachen und innerhalb der mit (TGa) zeichnerisch festgesetzten
Flachen zulassig. Die entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den Empfehlungen des
Verkehrsgutachtens im sldlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene Zufahrt zur
Tiefgarage darf auf dem privaten Grundstlck hergestellt werden.

Dem stadtebaulichen Ziel folgend, die vorhandenen innerstadtischen Flachenpotenziale im
Sinne des Vorrangs der Innenentwicklung zu nutzen, sollen die oberirdischen Flachen fur
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen sowie dazugehdrige Freibereiche genutzt werden. Die
erforderlichen Stellplatze sind daher —und auch vor dem Hintergrund eines geordneten
stadtebaulichen Gesamtbildes und einer attraktiven Gestaltung der Freirdume mit hohem
Grinanteil —in Tiefgaragen vorgesehen. Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass oberirdische Flachen von versiegelten Parkplatzflachen freigehalten werden, so dass ein
begrintes Wohnumfeld mit hohen Aufenthaltsqualitdten entstehen kann. Durch die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen unterhalb des entlang der Bahn
geplanten Baukérpers und (vorsorglich) unterhalb des Baukdrpers im Bereich der
Noithausener Stralle, wird zusatzlicher Verkehrslarm im Innenbereich vermieden.
Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader fur den Baukdrper entlang der Bahn sind dariber hinaus in
den jeweiligen Erschlieungszonen der Wohnungen vorgesehen.

Die bestehenden vier Stellplatze im Norden des Pillauer Weges sollen dennoch erhalten
werden, sie dienen den Bestandswohnungen und werden daher gesichert. Entsprechend der
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Planung werden weitere Stellplatze im Bereich des geplanten Baukdrpers im Norden der
Noithausener Stralie festgesetzt.

7.1.7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemal § 14 Abs. 1 BauNVO Standorte flr
Abfallsammelbehalter, (Uberdachte) Fahrradabstellanlagen und Spielgerate allgemein und
auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Andere Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO (z.B. Gartenhduschen) sind aufierhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung eines geordneten stadtebaulichen
Erscheinungsbildes der Freiflachen und gewahrleistet die Freihaltung des grinen
Innenbereichs sowie der Vorgartenflachen. Den Bewohnern stehen ausreichend
Abstellmdglichkeiten in Kellerersatzrdumen im Bereich der Laubengange und in der
Tiefgarage zur Verfligung, so dass die Festsetzung nicht zu unzumutbaren Einschrankungen
fuhrt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind gemall § 14 Abs. 2 BauNVO die zur
Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Wasser dienenden Nebenanlagen ausnahmsweise zulassig. Diese Festsetzung dient der
Unterbringung von ggf. zusatzlich erforderlichen privaten technischen Anlagen zur
Energieversorgung im Plangebiet, da der Bedarf aufgrund der Anforderungen an E-Mobilitat
und CO? geminderte Energieversorgung derzeit nicht konkret abgeschatzt werden kann.

7.1.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bebauungsplan werden der Pillauer Weg sowie der Ostliche Teil der Noithausener Stralke
innerhalb der bereits bestehenden StralRenbreiten als o6ffentliche Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die Festsetzung
dient der Sicherung der Erschliefung fir das Plangebiet. Die Festsetzung mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® entspricht dem Ziel, den Charakter einer
ruhigen Wohnstral3e fur beide StralRen zu sichern und den Ausbau des Pillauer Weges fir den
Begegnungsfall zu ermdglichen.

Im norddstlichen Teil der Noithausener Stralle wurde zudem eine Flache mit der
Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg“ sowie ndrdlich des Ful3- und Radwegs eine Flache mit
der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ festgesetzt. Durch die Festsetzungen wird
entsprechend der Bestandssituation der Ful3- und Radweg zur dstlich anschliefenden
Bahnunterfuhrung inklusive des ndrdlich angrenzenden Begleitgrins gesichert. Die
Abmessungen wurden aus dem Bestand ubernommen, da entsprechend den Angaben des
Verkehrsgutachters fir die ErschlieBung des Vorhabens hier eine Veranderung nicht
erforderlich ist. Zudem hat die Abstimmung mit der Betreiberin der Trafostation (NEW)
ergeben, dass fir die Wartung der Trafostation keine Anpassung der Verkehrsflachen benétigt
wird.

Die Umsetzung des Ausbaus der Verkehrsflachen wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.
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7.1.9 Flache fir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die im Plangebiet vorhandene Trafostation der NEW wird als Flache flir Versorgungsanlagen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt und somit in ihrem Bestand gesichert. Die Flache
wurde in Abstimmung mit der Betreiberin so festgesetzt, dass ein unmittelbarer Anschluss zur
offentlichen Verkehrsflache besteht, dass die zulaufenden Leitungen innerhalb der
Versorgungsflache liegen und sodass ggf. erforderliche Erweiterungen noch maoglich sind.

7.1.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Eine kleine an den Wendehammer sowie an das Bahngeldnde angrenzende Flache im
sudlichen Teil des Plangebiets, , ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Deutschen Bahn zu belasten. Dies dient der Sicherstellung des Zugangs zu den Bahnanlagen
im Bereich einer im Bestand vorhandenen Treppenanlage zu den Gleisen. Die Flache wurde
so festgesetzt, dass die Treppe fulllaufig erreicht werden kann.

7.1.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind gemaf
§1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im Zuge der Planung zu bericksichtigen. Diesbezogen sollen
schadliche Umweltauswirkungen, die beispielweise in Form von Schallimmissionen auftreten,
weitestgehend vermieden werden.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zum Schienenverkehr (Strecke 2611) sowie zu dem Pillauer
Weg und zur Noithausener Stralle wurde zur sachgemalien Beurteilung der Immissionen aus
Verkehren eine schalltechnische Untersuchung* durchgefiihrt. Dies erfolgte auf Grundlage der
zuvor im Rahmen des erstellten Verkehrsgutachtens ermittelten Verkehrszahlen fur das
prognostizierte Verkehrsaufkommen fur 2030 fir den Bestand (Prognose-Null-Fall) sowie
inklusive des durch die Planung verursachten Neuverkehrs fur 2030. Fudr die
Zugverkehrsbelastungszahlen wurde der Prognosehorizont 2030 der Deutschen Bahn AG als
Plangrundlage angewendet.

Die Beurteilung der rechnerisch gemall der Richtlinie ,Schall 03“ ermittelten
Schienenverkehrslarmimmissionen und gemal der Richtlinie ,RLS-90“ ermittelten
StraBenverkehrslarmimmissionen  erfolgte im  Hinblick auf die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005.

7.1.12 SchallschutzmaBnahmen (Schutz vor Verkehrsgerauschen)

Vor dem Hintergrund der in Kapitel 5.6.1 genannten Beeintrachtigung des Plangebiets durch
Verkehrslarm sind SchallschutzmaRnahmen zur Wahrung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen zu treffen, da die Umsetzung des vorliegenden Konzeptes bei der
Aufstellung eines Angebotsplanes ohne entsprechende Festsetzungen nicht sichergestellt ist.

Aktive Schallschutzmalnahmen

Grundsatzlich ist aktiven SchallschutzmalRnahmen (z.B. Schallschutzwand) der Vorzug
gegenuber passiven MaRnahmen an Gebauden zu geben. Um in dem vorliegenden Fall eine
aktive SchallschutzmalRnahme effektiv umsetzen zu konnen, misste die vorhandene

4 Schalltechnische Untersuchung im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes G233
~WVohnquartier Pillauer Weg“ in 41515 Grevenbroich, Bericht TAC 4644-22-2 vom 13.09.2022
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Schallschutzwand zwischen den Bahnschienen und den geplanten Gebauden deutlich erhéht
werden. Eine Schallschutzwand in Gebaudehéhe miisste auch im Siiden des Plangebietes in
Betracht gezogen werden, um den Verkehrslarm abzuschirmen. Eine entsprechend hohe
Larmschutzwand an den Standorten ware weder praktikabel noch mit dem stadtebaulichen
Bild vereinbar. Durch die geplante Bebauung und Gliederung der Baukdrper wird eine
Schallschutzwand-ahnliche Wirkung fur die larmabgewandten Seiten erzielt. Die dem Entwurf
zugrundeliegende Gebaudekonzeption sieht flir den entlang der Bahnlinie projektierten
Gebaudekdrper die ErschlieBung Uber Laubengange auf der Bahnseite vor. Zudem ist ein
~Pufferbereich® zwischen dem Laubengang und der Wohnung geplant, in dem Abstellrdume
integriert werden sollen. Diese MaRRnahmen wirken als aktive Schallschutzmal3nahmen.
Zudem konnen Grundrisse so organisiert werden, dass sich Aufenthaltsraume auf der
schallabgewandten Seite befinden.

Passive SchallschutzmafRnahmen

In dem Plangebiet kommt es durch die Nahe zu den Bahnschienen und Strallen zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte. Insbesondere fiir die zu den Bahnschienen und
Stralden orientierten Fassaden sind weitere Larmschutzmaflnahmen in Form von passiven
Schallschutzmalinahmen zu treffen.

Um in den Gebauden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen, wurden fir das
Plangebiet maRgebliche Aufienlarmpegel nach DIN 4109 festgesetzt.

Die DIN 4109 (2018) sieht fur schutzbedurftige Raume vor, dass die Schalldammung der
Aulenbauteile auf den ,malgeblichen Aulenlarmpegel” fir das Maximum aus Tages- und
Nachtzeitraum zu dimensionieren ist. Der ,malgebliche Aullenlarmpegel“ unterscheidet sich
von den errechneten Beurteilungspegeln zum Zeitpunkt des Tages durch einen Zuschlag von
3 dB(A). Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag und Nacht weniger als 10
dB(A), so ergibt sich der mafigebliche Auenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel fur die
Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A) zzgl. des Zuschlages von 3 dB(A).

Zudem sieht die DIN 4109 (2018) eine dB-scharfe Berechnung der Anforderungen an die
Schalldammung der Aulienbauteile vor. Entsprechend Tabelle 7.3.1 der DIN 4109 (2018) ist
fur Schlaf- und Aufenthaltsraume in Wohnungen und fiir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten mindestens ein Innenraumpegel von R'w,ges =30 dB einzuhalten.

In der Planzeichnung werden die maf3geblichen Aul3enlarmpegel gemal’ DIN 4109 (2018) als
Isophonenlinien festgesetzt. Hierfir wurden die maximalen Auf3enlarmpegel fur den Tages-
und Nachtzeitraum bei freier Schallausbreitung fir alle Geschosse fir eine Worst-Case-
Betrachtung ermittelt. Der mdgliche Straf3en- und Schienenldrm geht in die Berechnung des
mafgeblichen AuRenlarmpegels ein. Das Schallddmmmall der AufRenbauteile ergibt sich
anschlielend aus der Differenz zwischen dem maRgeblichen Auflenlarmpegel und dem
einzuhaltenden Innenraumpegel.

Bei freier Schallausbreitung ergeben sich fir den gesamten Bereich des Plangebietes
mafgebliche AuRenlarmpegel von bis zu 85 dB(A) in der duBersten norddstlichen Spitze des
Plangebietes in 10,80 m Héhe. An den Gebaudefassaden des 3. Obergeschosses ergibt sich
ein mafigeblicher AuRenlarmpegel von maximal 79 dB(A) an der norddstlichen Spitze des
geplanten Baukorpers. Hieraus ergeben sich Anforderungen flir das gesamte bewertete Bau-
Schallddmmmal fir eine Wohnnutzung von bis zu 49 dB(A). Die erhdéhten Werte sind
insbesondere an den zur Bahnschiene gerichteten Fassaden fir das 3. Obergeschoss zu
verzeichnen. An den (brigen Fassaden liegen geringere Anforderungen an die
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Schallddmmung der AufRenbauteile vor. Im Bauantrag kann bei den stark larmbelasteten
Bereichen eine Grundrissoptimierung vorgesehen werden, bei der die Fenster von
Aufenthaltsrdumen zur ldrmabgewandten Seite orientiert werden sowie (teil)verglaste
Vorbauten anzubringen. Das vorliegende stadtebauliche Konzept zeigt bereits eine
l&rmoptimierte Grundrissorientierung sowie vorgelagerte Bereiche als Schallschutz auf. Bei
einer Umsetzung dieses Konzeptes ist daher davon auszugehen, dass die gesunden Wohn-
und Arbeitsbedingungen trotz der vorhandenen hohen Larmwerte gewahrt werden.

Zu berlcksichtigen ist weiterhin, dass bei der heute auch aus energetischen Griinden
vorgeschriebenen Luftdichtheit der Fenster ein ausreichender Luftaustausch bei
geschlossenem Fenster ggf. nicht mehr gegeben ist. Grundsatzlich kann fir Aufenthaltsraume
tags unter schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querluftung, d.h. kurzzeitiges komplettes
Offnen der Fenster und anschlieRendes VerschlieRen durchgefiihrt werden. Fir Schlafraume
kann nachts keine Stof- und Querliftung erfolgen. Andererseits herrschen bei einem
gekippten Fenster, sofern es in einer larmbelasteten Fassade liegt, keine ruhigen
Schlafbedingungen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, wird daher
fur Schlafraume bzw. Kinderzimmer, an dessen Fassade nachts ein Beurteilungspegel von
>45 dB(A) auftritt, festgesetzt, dass schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen sind,
die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Belliftung sicherstellen, falls nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise eine ausreichende Bellftung
gewahrleistet werden kann. Die Anforderungen an das erforderliche Schalldammmal sind
dabei zu beachten.

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fiir die Festsetzung
der passiven SchallschutzmalRhahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der
tatsachlichen baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten
Gebaudeseiten oder in den unteren Geschossen) Aufenbauteile mit geringerem
Schallddmmmal ausreichend. Des Weiteren sind gemal schalltechnischer Untersuchung an
den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche Beurteilungspegel zu
verzeichnen. Die festgesetzten mal3geblichen AuRenlarmpegel bertcksichtigen jedoch den
jeweils héchsten anzunehmenden Beurteilungspegel im larmintensivsten Geschoss bei freier
Schallausbreitung.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass von den getroffenen Festsetzungen zum
passiven Schallschutz abgewichen werden kann, soweit im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch einen anerkannten Sachverstandigen in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden nachgewiesen wird, dass geringere Anforderungen
ausreichen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Diese Festsetzung
ist auch erforderlich, da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt und je
nach Vorhabenplanung ggf. auch mit geringeren bzw. anderen Mallnahmen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden kdnnen.

7.1.13 Weitergehende technische SchallschutzmaRnahmen

Durch die oben beschriebenen MaRnahmen wird die Sicherstellung gesunder
Wohnverhaltnisse fur Uberwiegende Teile des Plangebietes gewahrleistet. Die Festsetzungen
erlauben allerdings auch Wohnnutzungen im 3. Obergeschoss, die an die Bahnlinie angrenzen
und die oberhalb des durch die bestehende Schallschutzwand vorliegenden Larmschutzes
liegen. Hier sind in dem mittels 44444 ynd mit [Al gekennzeichneten Teilbereich nachtliche
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Uberschreitungen der Beurteilungspegel von 60 dB(A) und somit oberhalb des
Schwellenwertes zu erwarten.

Die Luftung von in diesem Bereich entstehenden Wohnungen kann zum Tageszeitraum
erganzend zu den bereits festgesetzten Liftungsreinrichtungen durch StoRliften sichergestellt
werden. Dies wird — weil es lediglich aus Komfortgriinden ergadnzend zu der technisch
ermdglichten Laftung erfolgt — als zumutbare Form der Liftung trotz der anliegenden
Schallbelastung angesehen. Zum Nachtzeitraum ist eine erganzende StoRIuftung jedoch nicht
maglich.

Eine rein technisch organisierte Liftung (bei nicht 6ffenbaren Fenstern) zum Nachtzeitraum,
um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen, stellt nach herrschender Rechtsprechung die
Grenze der Zumutbarkeit dar. Bei gekippten Fenstern ware in zur Bahn ausgerichteten
Raumen ein Larmpegel zu erwarten, der deutlich Gber der aus Sicht der Gesundheitsforschung
sinnvollen Schwelle von max. 30 dB(A) Innenraumpegel lage.

Um zusatzlich zur technischen Luftung eine weitere klassische Luftungsmoglichkeit fur den
Nachtzeitraum zu schaffen, sind grundsatzlich zwei verschiedene Lésungsansatze vorstellbar:

Grundrissorientierung und technische MalRhahmen.

1) Ersterer Ansatz bertcksichtigt die Moglichkeit der architektonischen Selbsthilfe. In diesem
Fall wirden Grundrisse von Wohnungen so geplant, dass die Aufenthaltsrdume zur
schallabgewandten Seite orientiert werden und ein nachtliches Liften an der ,Rickseite”
Uber ein klassisches Fenster der Wohnung sichergestellt ist. Diese MalRhahme lasst sich
allerdings auf der Bebauungsplanebene nicht konkret regeln, so dass eine entsprechende
Grundrissorientierung nur empfohlen werden kann. Fir den Fall, dass MalRnhahmen der
architektonischen Selbsthilfe nachgewiesen werden kénnen, wird festgesetzt, dass eine
Abweichung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen im Einzelfall zulassig ist, wenn im
bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung der
Nachweis des Beurteilungspegels von 30dB(A) von schutzbedlrftigen Raumen aufgrund
anderer Faktoren (Ausrichtung des Gebaudes, Grundrissorganisation, Verminderung der
Larmverhaltnisse) nachgewiesen wird.

Da der betroffene Bereich nur einen untergeordneten Teil Allgemeinen Wohngebietes und
nur im 3. Obergeschoss einnimmt, erscheint die Festsetzung im Verhaltnis von Aufwand
und Nutzen angemessen. Die Ausnahmeregelung der Festsetzung ermdéglicht somit bei
entsprechender Planung einen Verzicht auf die kostenintensivere Realisierung der
technischen Malinahme. In beiden Fallen ist damit aber aus Sicht der Gemeinde die
Zumutbarkeit fir die an die Schallquelle heranriickende Wohnnutzung sichergestellit.

2) Sofern architektonische Selbsthilfe aus (stadtebaulich oder bauordnungsrechtlich)
nachvollziehbaren Grinden ausscheidet, kann eine Ldsung mit passivem Schallschutz
angestrebt werden.

Fur die Sicherstellung der Nachtruhe waren vorliegend an den stark verlarmten Fassaden
MaRnahmen erforderlich, die den Innenraumpegel in Schlafrdumen sichern. Im praktischen
Planvollzug ist aber festzustellen, dass die konkrete Benennung und dauerhafte
Beibehaltung der Funktionsaufteilung innerhalb einer Wohnung nicht sichergestellt werden
kann. So kdnnte z. B. aus einem genehmigten Biroraum auch ein Kinderzimmer werden
oder ein Nutzer entscheidet sich fur das Schlafen in einem geplanten Wohnraum. Aus
diesem Grund wird die Festsetzung auf alle Aufenthaltsrdume ausgedehnt, um dauerhaft
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gesunde Wohnverhaltnisse bei einer flexiblen Wohnraumnutzung zu gewahrleisten. Im
aktuellen Konzept ist im betroffenen Bereich ohnehin eine Pufferzone geplant, die sich vor
den Schlafraumen befindet.

Die getroffene Festsetzung sichert zunachst die Anwendung der technischen Mallnahmen:
Demnach ist durch geeignete technische MalRnahmen wie Kastenfenster oder
Vorhangfassaden sicherzustellen, dass in Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel von 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten Fenster nicht
uberschritten wird. Damit wird die Einhaltung des oben beschriebenen Innenraumpegels
erreicht. Weil es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, raumt die Festsetzung
eine Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der konkreten technischen MalRnahme ein. Vorstellbar
und in vielen Projekten bereits erprobt ware z. B. eine Kastenfensterldsung (vgl.
~,Hamburger Fenster®), bei der der Schall durch zwei hintereinanderliegende Fensterebenen
trotz Kippstellung so gebrochen wird, dass sich der Innenraumpegel entsprechend
reduziert. Ahnlich wirkt die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene Pufferzone im
Laubengangbereich, hinter der dann die Fensterfligel gekippt werden kénnen. Die Liste
der technischen MalRnahmen ist exemplarisch gefasst, um im konkreten Antragsfall eine
Wahlfreiheit flr eine geeignete Malinahme zu ermaoglichen.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept zeigt durch MalRnahmen wie Pufferbereiche im
Bereich der Laubengangerschliefung und Grundrisslésungen, bereits beispielhaft auf, dass
die Einhaltung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse trotz der Uberschreitung des
Schwellenwertes zur Gesundheitsgefahr im 3. Obergeschoss an dem vorliegenden Standort
gewahrt werden kann.

7.1.14 AuBenwohnbereiche

Um im Bereich der dem Wohnen zugeordneten AuRenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen
und Loggien eine angemessene Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten, sollen tagstiber gewisse
Pegelgrenzen nicht Uberschritten werden.

Ein Kriterium, das fir eine akzeptable Aufenthaltsqualitdt herangezogen werden kann, ist die
Gewabhrleistung einer ungestérten Kommunikation Uber kurze Distanzen. Die Grenze zur
Vermeidung von erheblichen Beldstigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagsuber sieht
die Rechtsprechung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) auflen. Die
Berechnungen des Schallschutzgutachtens zeigen, dass dieser Wert im Nahbereich der
Bahntrasse im 3. Obergeschoss Uberschritten wird.

Es wird daher festgesetzt, dass innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung 4-4-4-4-4-
und mit gekennzeichneten Bereiche mit einer Uberschreitung des &quivalenten
Dauerschallpegels von 62 dB(A) tags die Errichtung, Erweiterung, Anderung oder
Nutzungsanderung von schutzbedirftigen Aulienwohnbereichen in Terrassenlage sowie in
den Obergeschossen (Balkone) ohne zusatzliche schallabschirmende Maflnahmen nicht
zuldssig sind.

Aufgrund dieser Festsetzung sind Auf3enwohnbereiche in den gekennzeichneten Bereichen
nur maoglich, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund
schallschutzender Malnahmen ein geringerer Beurteilungspegel tagsuber vorliegt
(beispielsweise in den unteren Geschossen).
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Von der Festsetzung darf abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren in
den durch die Abgrenzung 44444 ynd mit [Bl gekennzeichneten Bereichen anhand einer
schalltechnischen Untersuchung ein niedrigerer aquivalenter Dauerschallpegel festgestellt
wird. Diese Festsetzung ermdoglicht die Anordnung von Auf3enwohnbereichen innerhalb der
gekennzeichneten Bereiche auch ohne schallabschirmende MalRnahmen fur den Fall, dass
bspw. durch Schallabschirmung geringere Beurteilungspegel nachgewiesen werden kénnen.

7.1.15 Verkehrslarmimmissionen in der Umgebung des Plangebietes

Beim Bau oder der wesentlichen Anderung von &ffentlichen Stralen- und Schienenwegen ist
zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdusche  sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel keinen  der
Immissionsgrenzwerte gemall 16. BImSchV (59 dB(A) tags und 49 dB(A)) nachts
Uberschreitet. Im vorliegenden Planverfahren ist ggf. der Umbau des Pillauer Weges
erforderlich, um den Begegnungsfall zu ermdéglichen. Dieser Umbau wird zeitlich begrenzt sein
und wird Uberwiegend innerhalb der bereits vorhandenen offentlichen Verkehrsflache
durchgefuhrt. Demnach ist nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen oder einer
Verschlechterung zu rechnen.

7.1.16 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) sowie
gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 4 BauO
NRW)

Stellplatzoberflachen

Die Festsetzungen zur Dachbegrinung, zu der Gestaltung der Stellplatzoberflachen und zur
Gestaltung der nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Grundstlicksflachen dienen der
stadtklimatischen und Okologischen Verbesserung der bebauten Bereiche und damit der
Klimaanpassung. Stadtdkologische  Grinde sind unter anderem auch die
Niederschlagswasserriickhaltung sowie die verminderte Aufheizung der Dachflachen im
Sommer. Mit den Festsetzungen sollen der Bildung von innerstadtischen Warmeinseln sowie
einer Staub- und Schadstoffbelastung der Luft entgegengewirkt werden.

Die Festsetzung fir Stellplatzoberflachen gilt fir die Bereiche, in denen Stellplatze zulassig
sind. Im Bereich von bestehenden Stellplatzen gilt jedoch ein Bestandsschutz.

Dachbegriinung

Die Festsetzungen zur Begrinung von Dachern gilt fur Nebenanlagen, soweit diese mit einem
Dach <20° versehen werden (bspw. Uberdachte Fahrradabstellanlagen und/oder
Abfallsammelbehalter) sowie fiur Flachdacher <20° von Hauptgebauden. Fir bestehende
Gebaude mit Flachdachern (Trafostation) gilt ein Bestandsschutz.

Die Dachflachen sind mindestens extensiv (z.B. mit einer Moos-Sedum- oder Sedum-Moos-
Kraut-Begriinung) zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es ist eine
mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage zzgl. Drainschicht vorzusehen. Davon
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ausgenommen sind die Dachflachen, die flir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, fir erforderliche haustechnische Einrichtungen (dazu zahlen auch
Zugangsbauwerke zum Dach fur Wartungszwecke, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fur
nutzbare Freiflachen (z.B. Dachterrassen) genutzt werden. Die Errichtung von Photovoltaik-
anlagen oberhalb der Dachbegriinung ist zulassig.

Durch die Begriuinung wird nicht nur ein Ausgleich fur die zusatzliche Versieglung aufgrund der
geplanten Bebauung geschaffen, sondern es werden auch weitere positive 6kologische
Effekte erzielt, wie beispielweise die Retention von Niederschlagswasser, eine ortsnahe
Verdunstung und eine Verbesserung des Mikroklimas.

Freiflachen

Des Weiteren sind die nicht von baulichen Anlagen Uberdeckten Grundsticksflachen inkl. der
Bereiche oberhalb der Tiefgarage, soweit diese nicht baulich Gberdeckt sind, unversiegelt
anzulegen und zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. AuRerdem ist eine
Versiegelung sowie die flachige Gestaltung und Belegung der nicht von baulichen Anlagen
Uberdeckten Grundstiicksflaichen mit Kies, Schotter o0.a. Steinmaterial unzulassig.
Ausgenommen davon sind Flachen, die der notwendigen ErschlieBung, wie zum Beispiel
notwendige Stellplatze und Zuwegungen zum Eingang dienen.

Diese Festsetzung stellt die Schaffung attraktiver Grin- und Freiflachen und somit eine
erhohte Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet sicher.

Insgesamt werden durch die Begriinungsmaflinahmen zudem Beitrage zur Verbesserung der
Okologischen und kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet geleistet.

7.2 Landesrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

Aufgrund der Sichtbarkeit des Plangebietes von den beiden o6ffentlichen Stralen Noithausener
Stralde und Pillauer Weg sowie von der Bahnlinie aus, aber auch fiir die Attraktivitat und somit
Wohnqualitat innerhalb des Plangebietes selbst und dessen Umgebung wird ein besonderer
Anspruch an die Gestaltung der nach auRen wahrnehmbaren Gartenzonen und Dachbereiche
gelegt.

7.2.1 Einfriedungen

Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind ausschlieRlich zulassig in Form von
standortgerechten einheimischen Heckenpflanzungen oder von Strauchbepflanzungen sowie
als Maschendraht- oder Stahlmattenzaune bis zu 0,8 m Hohe, wenn diese strallenseitig mit
standortgerechten einheimischen Heckenpflanzungen kombiniert oder von
Strauchbepflanzungen verdeckt werden. Diese Festsetzung dient einem offenen und durch
Grin gepragtem aulieren Erscheinungsbild. Durch die Begrenzung der Héhe der Einfriedung
wird insbesondere ein Bezug zum Strallenraum und ein hohes Mal} an sozialer Kontrolle
sichergestellt.
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7.2.2 Dachaufbauten

Technische Anlagen sind auf Gebduden so anzuordnen, dass diese zur aulderen
Gebaudefassade einen Abstand einhalten, der mindestens dem Maf ihrer baulichen Hohe
entspricht. Diese Festsetzung dient in Kombination mit der Festsetzung zur Uberschreitung
baulicher Hohen (siehe Kapitel 7.1.2) der Mdglichkeit zur Unterbringung technischer Anlagen
auf dem Dach in einem stadtebaulich vertraglichen Rahmen. Durch das Zurucktreten von
technischen Anlagen treten diese nicht dominant in Erscheinung, so dass das Fassadenbild
des Gebaudekorpers gewahrt wird.

7.2.3 Dachformen

Der neu entlang der Bahngleise geplante Baukdrper soll sich bewusst als attraktiver Neubau,
der sich durch moderne Elemente und Formensprache auszeichnet von dem Altbaubestand
abheben. Um dieses stadtebauliche Bild zu erreichen, wurde eine Festsetzung Uber die
zulassige Dachform flir den entlang der Bahn projektierten Gebaudekorper aufgenommen.
Der Gebaudekorper soll dementsprechend mit einem Flachdach und Dachbegrinung
versehen werden.

Fur die Bereiche mit Bestandsbebauung wurden keine Festsetzungen hinsichtlich der
Dachform getroffen, um einerseits den Bestand zu sichern und eine Modernisierung zu
ermoglichen, andererseits kann aber auch im Rahmen einer moglichen Errichtung von
Neubaukdrpern an dem Standort ein Flachdach errichtet werden, so dass der gesamte Block
dann mit Flachdachern versehen ware.

7.2.4 Standplatze von Abfallbehaltern

Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine dreiseitige
Umgrenzung mit Pflanzen von den 6ffentlichen Stralkenverkehrsflachen her nicht eingesehen
werden koénnen. Diese Festsetzung dient einer harmonischen Unterbringung von
Abfallsammelbehaltern. Gerade im Bereich des Geschosswohnungsbaus sind haufig grof3e
Abfallsammelbehalter erforderlich, die sowohl das Bild nach auf3en aber auch die Qualitat des
Innenbereichs fir Aufenstehende und Bewohner beeintrachtigen kénnen. Um
Abfallsammelstandorte dennoch zu ermdglichen, sind diese einzugrinen.

7.3 Kennzeichnungen

Vorkehrungen gegen Erschutterungen

In der Planzeichnung des Bebauungsplans wurde ein Bereich gekennzeichnet, innerhalb
dessen besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen erforderlich sind. In
dieser gekennzeichneten Zone sind bauliche MalRihahmen oder technische Vorkehrungen
(z.B. schwingungsisolierte Lagerung durch Stahlfeder-Dampfer-Elemente oder Elastomer-
Elemente) vorzusehen, die sicherstellen, dass die Erschitterungsimmissionen den definierten
Anhaltswert nach DIN 4150-3 flir Wohnbebauung nicht Gberschreiten.

Die Kennzeichnung des Bereiches, in dem diese baulichen Vorkehrungen zu treffen sind, dient
der Information der Bauherren und der Vermeidung negativer Auswirkungen durch
Erschuitterungen.
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7.4 Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu folgenden Themen:

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes
- Allgemeiner Artenschutz

- Kampfmittel

- Bodendenkmale

- Bodenverunreinigungen

- Erdbebenzone

- Grundwasserverhaltnisse und -absenkungen
- Anzeige bei der Deutschen Bahn

- Gesetze sowie untergesetzliche Normen

- Starkregengefahrdung

- Erschutterungen
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8 Planungsstatistik

FlachengroRe

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 7.710 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.260 m?
davon Rad- und FulRweg ca. 80m?
davon Verkehrsgrin ca. 70m?
davon verkehrsberuhigter Bereich ca.1.110 m?
Flache flr Versorgungsanlagen ca. 30m?
Geltungsbereich ca. 9.000 m?
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9 Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. G 233 erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens (§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 S. 1 BauGB) entsprechend. GemaR § 13 BauGB kann bei
solchen Verfahren von einer formellen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
BauGB abgesehen werden. Trotzdem werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die
wesentlichen Umweltbelange betrachtet.

9.1 Eingriffshinweis

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiuhrt. Da
die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 erfillt sind (die im Rahmen der Planung
festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?) gelten Eingriffe, die durch
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes vorbereitet werden, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzierung
eventueller Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher im Rahmen der vorliegenden Planung
nicht erforderlich.

9.2 Schutzgut Mensch
Schallimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen aufgrund von Strallen- und
Schienenverkehrslarm ein. Aufgrunddessen liegt im Bereich der Ostlichen Fassaden der
entlang der Bahn geplanten Baukorper sowie der westlichen Fassaden der
Bestandsbaukérper am Pillauer Weg eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete vor. Die
Orientierungswerte betragen 55 dB(A) am Tag (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) und 45 dB(A) in der
Nacht (22:00 Uhr — 06:00 Uhr). Im Bereich der nahe der Bahn projektierten Baukorper des
stadtebaulichen Konzepts liegen die Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung bei
maximal etwa 64 dB(A) nachts und 63 dB(A) tags an der norddstlichen Spitze des Baukdrpers
im Bereich des 3. Obergeschosses. Demnach wird der schalltechnische Orientierungswert in
diesem Bereich um bis zu 8 dB(A) tags und 19 dB(A) nachts Uberschritten. Im Bereich der
Fassaden der Bestandsbaukorper am Pillauer Weg liegen die Beurteilungspegel bei maximal
58 dB(A) tags und bei maximal 56 dB(A) nachts an der sidlichsten Spitze. Die
Orientierungswerte werden hier somit um 3 dB(A) tags und um 11 dB(A) nachts Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte wurden im Bebauungsplan
MalRnahmen zum passiven Schallschutz von AufRenbauteilen (Fenster und Fassaden)
getroffen. Fur Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer) sind dariber hinaus
Luftungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausreichende Belilftung dieser R&ume
unabhangig von der Offnung der Fenster gewahrleisten. Die Minderung der zu treffenden
Schallschutzmalinahmen ist im Einzelfall zuldssig, wenn im Baugenehmigungsverfahren
anhand einer schalltechnischen Untersuchung niedrigere Larmpegelbereiche an einzelnen
Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Der heranzuziehende Schwellenwert zur Gesundheitsgefahr von tags 70 dB(A) und nachts
60 dB(A) wird im Plangebiet Uberwiegend eingehalten. Nachts kommt es jedoch zu einer
Uberschreitung im 3. Obergeschoss an der der Bahnlinie zugewandten Fassade. In diesen
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Bereichen sind zusatzliche bauliche MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Gesundheitseinwirkungen zu treffen. Demnach ist durch geeignete technische MalRnhahmen
wie Kastenfenster oder Vorhangfassaden sicherzustellen, dass in Aufenthaltsrdumen ein
Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem teilgetffneten
Fenster nicht Gberschritten wird. Eine Abweichung der zu treffenden Schallschutzmalinahmen
ist im Einzelfall zulassig, wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer
schalltechnischen Untersuchung der Nachweis des Beurteilungspegels von 30 dB(A) von
schutzbedurftigen R&umen aufgrund anderer Faktoren (Ausrichtung des Gebaudes,
Grundrissorganisation, Verminderung der Larmverhaltnisse) nachgewiesen wird.

Des Weiteren wurde festgesetzt, dass in den Bereichen, in denen der Beurteilungspegel
tagsiber oberhalb von 62 dB(A) liegt Aulenwohnbereiche nur mit zusatzlichen
schallabschirmenden Malnahmen (z. B. Schiebeverglasung), die die Einhaltung eines
Dauerschallpegels von weniger als 62 dB(A) in diesen AuRenwohnbereichen sicherstellen,
zuldssig sind.

Die getroffenen Festsetzungen sorgen insgesamt dafiir, dass bei Einhaltung in dem Plangebiet
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kdnnen, so dass sich bei
Umsetzung der Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erwarten
lassen.

Verkehr

Bei Umsetzung der neuen planungsrechtlichen Situation wird es zu keiner erheblichen
Veranderung des Verkehrs kommen. In einem Verkehrsgutachten wurde ermittelt, dass an
den betrachteten Knotenpunkten in der Umgebung auch in Zukunft der Verkehr leistungsfahig
(mit einer guten Qualitatsstufe) abgewickelt werden kann (vgl. Kapitel 5.2).

Aufgrund der relativ kleinen Ergénzung innerhalb eines bestehenden Wohngebietes wird kein
wesentlicher Anstieg der Luftschadstoffbelastung zu verzeichnen sein.

Lichtemissionen

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung lassen sich auf den Verkehr, die
StraRenbeleuchtung sowie auf die Gebaude- und Wegebeleuchtung zurlckzufihren und
liegen im Ublichen Bereich eines Wohngebietes, so dass keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Wohnnutzung

Im Zuge der Planung wird die im Bestand vorhandene wohnbauliche Nutzung gesichert und
es werden Modernisierungs- bzw. Erweiterungsoptionen eréffnet. Des Weiteren werden durch
eine wohnbauliche Verdichtung neue barrierefreie Wohnungen an dem Standort geschaffen.
Bei Umsetzung des Erweiterungsbaus sind grundsatzlich die Abstandsvorschriften der
Bauordnung NRW (BauO NRW) zu beachten, so dass ein ausreichender Abstand zwischen
den Wohnungen gewahrleistet ist.

Grundsatzlich sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

9.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen
Fauna

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. G 233 ,Wohnquartier Pillauer Weg*“
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Hierzu wurde im Plangebiet ein
Kartierungsgang nach gangigen Fachmethoden durchgefihrt.
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Mit Hilfe der LANUV Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW wurde geprift, ob
planungsrelevante Arten des Messtischblattes (MTB) 4805 (Korschenbroich) 3. Quadrant im
Plangebiet potentiell vorkommen kénnen. Hierzu wurde das Messtischblatt mit den im
Untersuchungsgebiet vorkommenden Lebensraumtypen abgeglichen und eingegrenzt.
Insgesamt sind 14 planungsrelevante Arten fir die bertcksichtigten Lebensraumtypen im MTB
gelistet. Aufgrund der im Realbestand vorkommenden Lebensraumstrukturen kann das
Vorkommen vieler Arten mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Fur die potenziell vorkommenden planungsrelevanten Arten wurde gepruft, ob durch das
geplante Vorhaben artenschutzrechtliche Zugriffsverbote im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgelost werden.

Die Prufung fir die untersuchten planungsrelevanten Arten hat ergeben, dass die
Zugriffsverbote (Verbotstatbestande) des § 44 Abs. 1 BNatSchG unter vollstandiger
Beachtung allgemeindienender Vermeidungsmalinahmen abgewendet werden:

e Zum Schutz von Brutvdgeln sind die Rodungsarbeiten und Baumfallungen generell auf
den Zeitraum von 1.10 bis zum 28./29.2 des Folgejahres zu beschranken. Zu den
Rodungsarbeiten gehdrt auch das Entfernen von Gebischen. Da einige Vogelarten auch
Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen, muss das Entfernen
dieser Strukturen auch in diesen Zeitraum fallen. Die MalRnahme leitet sich aus den
potentiellen Brutvorkommen von ubiquitdren Vogelarten im Plangebiet ab. Dem Verbot
der Toétung unterliegen alle europaischen Vogelarten. AuszuschlieBen sind solche
Verbotstatbestande nur, wenn die Arbeiten aullerhalb der Brutzeiten liegen.

o Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der Baustelle sind
im Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09. eines Jahres zu
vermeiden.

e Malnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas, besonders an den
gehdlzexponierten Gebaudefassaden und grof¥flachigen Glasflachen, sind im
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

e Die Beleuchtung des Plangebietes sollte moglichst geringgehalten werden. Bei der Wahl
der Beleuchtung ist darauf zu achten, dass eine Abstrahlung der Lampen nach oben und
in etwa horizontaler Richtung durch Abschirmung weitgehend verhindert wird. Als
Leuchtmittel sind warmweilRe LED-Beleuchtungen (bis 2.7000 Kelvin) vorzusehen.

o Eine Okologische Baubegleitung ist vorzusehen. Die Attikabereiche sind durch eine
fachkundige Person handisch abzunehmen.

Flora

Im Bestand wird das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache genutzt. Im rickwartigen
Bereich befinden sich eine Werkstatt sowie mehrere Garagen mit dazugehérigen Fahr-,
Rangier- und Stellplatzflachen. Im zentralen Bereich befindet sich eine bislang unbebaute
Wiesenflache mit vereinzelten Baumen, welche regelmafig gemaht wird.

Im Einzelnen sind dort drei Nadelbdume mit einem Umfang von 6 m bis 8 m sowie neun
Laubbdume mit einem Kronendurchmesser zwischen 10 m und 16 m. Am Fulle der
Bahndammbdschung befinden sich weitere Baume, die zum Teil von der Bahn gerodet
wurden. Baumgruppen befinden sich zudem in den Randbereichen im auflersten Norden und
Siden des Plangebietes: Sieben Laubbdume mit Kronendurchmessern von 2 m bis 8 m im
Norden im Bereich der Trafostation sowie neun Laubbaume mit Kronendurchmessern von 8 m
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bis zu 14 m im Bereich des Wendehammers Pillauer Weg. Nach den Vorgaben der
Baumschutzsatzung Grevenbroich sind Baume ab einem Stammumfang von 80 cm,
gemessen in einer Hohe von 100 cm uber dem Erdboden, geschutzt. Das trifft auf etwa 22
Baume im Plangebiet zu. Von diesen Baumen dirfen jedoch aufgrund der Ausnahmen geman
§ 6 der Satzung mindestens elf gefallt werden oder wurden bereits gefallt, da sie zu dicht an
einem Wohngebaude, an Bahngleisen bzw. auf Versorgungsleitungen stehen. Im
Innenbereich des Plangebietes befindet sich eine Linde mit einem Kronendurchmesser von
ca. 16,0 m. Unmittelbar daneben befindet sich ein Ahornbaum mit einem Kronendurchmesser
von 14,0 m. Diese beiden erhaltenswerten Baume pragen gemeinsam den Innenbereich des
Plangebietes und sorgen eine gute Aufenthaltsqualitat im Innenbereich sowie eine positive
Wirkung auf das Klima im unmittelbaren Wohnumfeld. Der Erhalt dieser Baume ist daher Ziel
der Planung. Eine Erhaltungsfestsetzung ist nicht notwendig, da die Baume bereits durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Grevenbroich geschutzt sind.

Aufgrund der Ausgleichsverpflichtungen der Baumschutzsatzung und der geringen Gréfe des
Eingriffs sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

9.4 Schutzgut Boden

Gemal der digitalen Bodenkarte im Mafistab 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW
stehen im Plangebiet Parabraunerden an. Es handelt sich um fruchtbare Béden, welche eine
sehr hohe Funktionserfullung als Regelungs- und Pufferfunktion und eine natirliche
Bodenfruchtbarkeit aufweisen. Aufgrund dessen werden sie als schutzwurdig klassifiziert.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Bodengutachten mit Aussagen zur
Versickerungsfahigkeit des Bodens und zur Belastung des Bodens mit Altlasten erstellt. Eine
Regenwasserversickerung ist in den bis 6 m Tiefe erbohrten Lehmbdden nicht mdéglich.
Gemal Hydrologischer Karte sind ab + 7 - 9 m Tiefe Sande und Kiese der Terrasse zu
erwarten, in denen eine Entwasserung des Niederschlagswassers gut moglich ist. Bezuglich
der Bodenverunreinigungen wurden keine Hinweise auf signifikante Bodenverunreinigungen
gefunden.

Im Bestand wird das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache genutzt. Im rickwartigen
Bereich befinden sich eine Werkstatt sowie mehrere Garagen mit dazugehoérigen Fahr-,
Rangier- und Stellplatzflachen. Im zentralen Bereich befindet sich eine bislang unbebaute
Wiesenflache mit vereinzelten Baumen, welche regelmalig gemaht wird. Entlang des
Bahndammes entwickelten sich Strauch- und Baumstandorte.

Die anstehenden Bodden sind daher nahezu vollstdndig anthropogen Uberformt
(Versiegelungen, Verdichtungen, Bodenauf- und abtrag), somit ist das nattrliche Bodengeflige
nicht mehr vorhanden und die Bodenteilfunktionen gestort.

Der Bebauungsplan bereitet die Nachverdichtung des wohnbaulichen Grundstlickes sowie die
Modernisierung der bestehenden Wohnhauser vor, sodass diese Flachen anstatt einer
Neuzuweisung von Baugebieten am Siedlungsrand im Sinne eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden vorgezogen werden.

Durch die im Bestand vorhandenen anthropogenen Veranderungen und Versiegelungen sind
die natirlichen Funktionen des Bodens bereits beeintrachtigt, sodass keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten sind.
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9.5 Schutzgut Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache innerhalb der Siedlungsstrukturen des
Ortsteils Orken, die bereits teilweise versiegelt ist und dem Wohnen dient. Um dem
quantitativen und qualitativen Wohnungsbedarf gerecht zu werden, werden die
Bestandsgebaude modernisiert und ein neues Wohngebaude wird errichtet. Damit entspricht
das Vorhaben der Zielsetzung der Stadt Grevenbroich, die bauliche Entwicklung von Flachen
vorrangig im Innenbereich zu betreiben, welche bereits gut erschlossen sind. Des Weiteren
ist die Flache bereits teilweise versiegelt und das Planvorhaben fuhrt lediglich zu einer
geringen zusatzlichen Erhéhung der Gesamtversieglung.

Durch das Planvorhaben kommt es zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Flache.

9.6 Schutzgut Wasser
Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine dauerhaften oder temporaren Gewasser vorhanden.

Ostlich, in 530 m Entfernung zum Plangebiet, verlauft Wevelinghovener
Entwasserungsgraben. Das Wasser flielt in nordliche Richtung ab. Ebenfalls 6stlich, in
ca. 1,4 km Entfernung zum Plangebiet, verlauft die Erft. Das Wasser fliel3t in norddstliche
Richtung ab.

Grundwasser

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines geplanten oder festgesetzten
Wasserschutzgebietes.

Gemal den grofiraumigen Grundwasserkarten des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) liegen keine Grundwassermessstellen im
Plangebiet. Bis zur Endteufe der Bodenuntersuchungen (ca. 6 m Tiefe bei 47,51 m Gber NN)
stand Grundwasser nicht an.

Die Grundwasseroberflache ist im Bereich des Bebauungsplans im oberen
Grundwasserstockwerk durch den Braunkohlentagebau abgesenkt. Vor Beginn der
Sumpfungsmalnahmen wurden flurnahe Grundwasserstande gemessen. Nach Beendigung
des Braunkohlenbergbaus steigt die Grundwasseroberflache an und es kdnnen sich langfristig
im Bereich des Bebauungsplans witterungsbedingt wieder flurnahe Grundwasserstiande
einstellen.

Hochwasser

Gemal den Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Ministeriums fur
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) befindet sich das
Plangebiet in keinem Hochwassergefahrengebiet oder Hochwasserrisikogebiet.

Es sind mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu rechnen.

Starkregen

Die Prufung der Starkregengefahrenhinweiskarten hat ergeben, dass schon bei einem
seltenen Regenereignis kleine Bereiche vor den Bestandsgebauden Noithausener Stralle
98 bis 104 um bis zu 0,5 m uberschwemmt werden konnen. In diesen Bereichen liegen
die Eingange der Bestandshauser niedriger als das Strallenniveau. Weiterhin liegt eine
Uberschwemmungsgefahr um bis zu 1,0 m fiir die angrenzenden Bahnunterfiihrungen an
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der Noithausener Stral’e (FuRgangerunterfuhrung) und der Richard-Wagner-Stral3e vor.
Sehr kleine Bereiche am Fulle der Bahnbdschung sind zudem von einer
Uberschwemmungsgefahr bis 0,5 m betroffen. Die FlieBgeschwindigkeit bei einem
seltenen Ereignis liegt entlang des Pillauer Weges bei 0,2 bis 0,5 m/s. Fur Teile der
Richard-Wagner-Stral3e liegt die FlieRgeschwindigkeit bei 0,5 bis 2,0 m/s.

Bei einem extremen Regenereignis zeigt sich ein ganz ahnliches Bild fur das Plangebiet, die
Uberschwemmungsbereiche vergréBern sich nur leicht. Im Bereich der Richard-Wagner-
Strale vergroRBern sich die Bereiche mit erhohter FlieRgeschwindigkeit deutlich. Der
Regenwasserkanal ist hier im Bestand bereits ausgelastet.

9.7 Schutzgut Klima und Luft

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer relativ geringen Erhéhung der
Flachenversiegelungen kommen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der klimatischen und
lufthygienischen Gegebenheiten ist aufgrund der gleichbleibenden Art der Nutzung nicht zu
erwarten.

Klima

Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV wird fur das Plangebiet das
Klimatop ,Vorstadtklima®“ dargestelit.

Dieses ist gekennzeichnet durch dichter stehende, maximal dreigeschossige Einzelgebaude,
Reihenhauser oder Blockbebauung mit Grinflachen. Die nachtliche Abkuhlung ist stark
eingeschrankt und im Wesentlichen von der Umgebung abhangig. Die lokalen Winde und
Kaltluftstrome werden behindert, wahrend Regionalwinde stark gebremst werden.

Luft

Die lufthygienische Situation wird im Bestand durch die verkehrsbedingten
Schadstoffimmissionen der unmittelbar angrenzenden Stralen belastet.

Grundsatzlich sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu
erwarten.

9.8 Schutzgut Landschaft, Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachguter bekannt. Zum
jetzigen Zeitpunkt liegen keine Hinweise fur das Vorhandensein von Bodendenkmalern vor.
Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt
werden. Fur diesen Fall wird hiermit auf die Melde- und Sicherungspflicht nach dem
Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.

Landschaft

Das Plangebiet ist bereits bebaut und von Bebauung bzw. einem héher gelegenen Bahndamm
allseitig eingefasst. Der Bereich des entlang der Bahn geplanten Baukdrpers ist lediglich von
der sudlichen Spitze des Plangebietes im Bereich der Wendeanlage Pillauer Weg aus sowie
von der Bahnstrecke aus sichtbar. Die Auswirkungen des geplanten ersten Bauabschnittes
auf das Schutzgut Landschaft sind daher gering. Deutlicher wahrnehmbar sind die
Bestandsbaukérper im Bereich des Pillauer Weges und der Noithausener Stral’e sowie der im
Bereich der Noithausener Stralle vorgesehene Anbau. Der Anbau befindet sich allerdings
relativ versteckt in dem Sackgassenbereich der Noithausener Stral’e, so dass die
Auswirkungen auf die Umgebung relativ gering sein werden. Die Bestandsbaukérper sollen
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langfristig modernisiert oder ersetzt werden. Moégliche Neubauten wiirden aber an gleicher
Stelle entstehen. Diese wirden das unmittelbare Bild am Pillauer Weg und an der
Noithausener Stralle neu pragen. Hierdurch werden jedoch keine negativen Auswirkungen
erwartet.

Kulturlandschaft

Das Plangebiet liegt im Kulturlandschaftsraum Krefeld-Grevenbroicher Ackerterrassen. Die
deutliche Abgrenzung zu den nérdlichen Kulturlandschaften wird vor allem durch die Intensitat
des Ackerbaus vorgegeben. Ferner bilden das Relief mit unterschiedlichen
Besiedlungskriterien, die Hydrologie sowie die Bodenverhaltnisse weitere Markierungen. Im
Osten wird die Ubergangszone durch ein allmahlich abfallendes Relief zum Rhein gepréagt.
Westlich wird die Abgrenzung durch die Ville und den Braunkohletagebau bestimmt.

Charakterisiert wird diese Kulturlandschaft durch Wald, Grinland und Ackerland. Neben den
erhaltenden historischen Baulichkeiten mit dazugehoérigen Park- und Gartenanlagen sind die
Mottenhigel des Mittelalters Ausdruck der herrschaftlichen Strukturen dieser Kulturlandschaft.
Im Norden sind besonders markante Bereiche die Kempener Platte, das Stadtgebiet Krefeld
und Hulser Bruch.

Insgesamt umfasst diese Kulturlandschaft die kreisfreie Stadt Krefeld, Teile des Rhein-Kreises
Neuss sowie den 0Ostlichen Teil des Kreises Viersen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Kultur- und Sachguter zu erwarten.

9.9 Vorbeugender Immissionsschutz — Storfallbetriebe

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes
umfassend zu prifen und in die Abwagung einzustellen. Prifungsmalistab ist dabei
beispielsweise, ob neue bauliche Entwicklungen in der Nachbarschaft zu den bestehenden
Storfallbetrieben das Risiko eines schweren Unfalls (Emissionen, Brand, Austritt gefahrlicher
Chemikalien oder Gase, Explosionen etc.) vergréRern oder die Folgen eines solchen Unfalls
verschlimmern kénnen. Fir die Bauleitplanung ist vom Bundesministerium fur Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) der Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen fir Abstéande
zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedurftigen Gebieten im
Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* herausgegeben worden. Dieser
enthalt Empfehlungen zu sogenannten Achtungsabstanden von schutzbedurftigen Gebieten
zu Betriebsbereichen, die der Storfall-Verordnung unterliegen.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe eines Storfallbetriebes und somit sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.
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10 Gutachten

Der Planung liegen folgende Gutachten zu Grunde:

o BP G233 ,Wohnquartier Pillauer Weg“, Bodenuntersuchung, Stellungnahme vom
22.09.2022, Terra Umwelt Consulting GmbH

e Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. G 233
~Wohnquartier Pillauer Weg“, 13.09.2022, TAC — Technische Akustik

e Erschuitterungstechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
G 233 ,Wohnquartier Pillauer Weg®, 15.09.2022, TAC — Technische Akustik

o Verkehrsuntersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. G 233
~Wohnquartier Pillauer Weg“, 29.09.2022, Leinfelder Ingenieure

e Ingenieurblro Achten und Jansen GmbH, LEntwasserungskonzept
Bebauungsplanentwurf G 233“, Stand: 05.10.2022

e Artenschutzprufung (ASP) der Stufe 1; ISR Innovativ in Stadt und Raum GmbH,
21.07.2022

11 Kosten, Bodenordnung

Die Kosten der Bauleitplanung werden vom Investor (Grevenbroicher Bauverein) getragen.
Neue Anlagen der o6ffentlichen Erschlieung sind im Plangebiet nicht geplant, da das
Plangebiet bereits erschlossen ist. Der Umbau des Pillauer Weges ist fiir die Erschliefung des
Plangebietes erforderlich. Die Kosten fir diese Mallnahme werden vom Investor getragen.

Bodenordnerische = Malnahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich, da die
Eigentumsverhaltnisse durch die Neuplanung gewahrt bleiben kdnnen. Zur Umsetzung der
Baumalinahmen beabsichtigt der Grevenbroicher Bauverein den Erwerb eines zwischen ca.
2 m und 5 m breiten Flurstlickes mit einer Gré3e von insgesamt 571 m?, das parallel zum
Bahndamm von der Noithausener Stral3e bis zum Wendebereich Pillauer Weg verlauft. Das
Flurstiick befindet sich im Eigentum der Stadt. Ein Teil dieses Flurstiickes befindet sich im
Bereich des Wendehammers und bleibt im Eigentum der Stadt als 6ffentliche Verkehrsflache.
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