Begriindung zum Satzungsbeschluss

Bebauungsplan 2. Anderung N 35 STADT
»Am Jidgerhof* — Ortsteil Neukirchen EV
(vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB) Bﬁzhaupgﬁt%gg!gy

Dem Bebauungsplan 2. Anderung N 35 ,Am Jigerhof* im Ortsteil Neukirchen wird geman §
9 (8) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes zur Neuregelung des
Wasserrechts vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) folgende Begriindung beigegeben:

0. Bisherige Planungen

Der Ursprungsbebauungspian N 35 hat Rechtskraft seit dem 10.12.1998. Mit der Aufstellung
des N 35 sollte einer anhaitenden Wohnraumnachfrage Rechnung getragen werden. Dies
wurde mit der Ausweisung von Einzel- und Doppelhéusern sowie einigen Hausgruppen er-
reicht.

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet wurde eine Umlegung durchgefuhrt, die
im September 2009 mit Bekanntmachung in der Rathauszeitung abgeschlossen wurde.

In der Zwischenzeit wurde die ErschlieBungsplanung erstellt Sie zeigt , dass die kiinftigen
Strallen im Plangebiet bis zu zwei Meter Uiber der heutigen Ackerflur liegen. Dies kénnte zu
stadtebaulichen Fehlentwicklungen filhren und entwésserungstechnische Probleme fr die
Bauherren aufwerfen. Aus diesem Grunde hat der Rat der Stadt Grevenbroich beschlossen,
die H6henlage im Baugebiet neu zu definieren.

Mit der 2. Anderung wird lediglich eine textliche Festsetzung in Bezug auf die H8henlage im
Sinne des § 9 (3) BauGB ergénzt, wodurch die Grundziige der Planung weder beriihrt noch
geéndert werden. In die Planzeichnung werden die StraRenausbauhéhen ibernommen.

Da sich die der Planung insgesamt zugrunde liegende stédtebauliche Konzeption und Austa-
rierung der unterschiedlichen Interessen (Abwégungsergebnisse) durch den textlichen Zu-
satz nicht &ndern, wird ein vereinfachtes Anderungsverfahren im Sinne des § 13 BauGB
durchgeflhrt. Von einer Umweltpriifung kann abgesehen werden.

Alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes N 35 gelten
fiir den Bereich der 2. Anderung weiter.

1. Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Hilchrath, westlich der L 142.

Es wird im Westen von der Jahnstrale, im Norden von einem die Jahnstrae mit der L 142
verbindenden Wirtschaftsweg. Im Osten von der L 142 und im Stiden von der seitlichen
Grenze der Parzelle 420, von den hinteren Grenzen der Parzellen 408, 410, 390, 389, 479,
480 und von der seitlichen Grenze der Parzelle 257 begrenzt.

Das Anderungs- und Ergénzungsgebiet ist im Plan schwarz umrandet, unterbrochen darge-
stellf.

Die PlangebietsgréRe betragt ca. 2,3 ha.



2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan/iibergeordnete Planungen

Der giiltige neue Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich 2006 — 2020 stellt den Plan-
bereich als Wohnbauflache dar.

An das Plangebiet grenzt der Landschaftsplan Neuss des Rhein-Kreises Neuss. Dieser for-
muliert fir das Plangebiet das Entwicklungsziel ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensriu-
men oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten
Landschaft”.

3. Stand der Planung

Der Bebauungsplan N 35 ist rechtskraftig, eine Umlegung ist im Gebiet erfolgt. Die vormals
weitgehend landwirtschaftlich genutzten Flachen werden zur Zeit erschlossen. Der Kanal ist
verlegt, die BaustraRe wird hergestellt.

4. Ziel und Zweck der Planung

Bei der Planung des Entwésserungs- und Stralennetzes fir das Baugebiet N 35 hat sich
herausgestellt, dass fiir eine optimierte Entwésserung die kinftigen Stralien im Neubauge-
biet bis zu 1,5 m Ober der heutigen Feldflur liegen werden. Dies hat seine Ursache in der
Hohenlage der Entwasserungskanéle im Bestand, an die im Bereich der Strale ,Am J&ger-
hof* angeschlossen werden muss. Da der Einsatz von Abwasserpumpen zur Uberwindung
von Héhendifferenzen von Seiten der Wirtschaftbetriebe Grevenbroich GmbH nicht empfoh-
len werden, muss zur Einhaltung eines Mindestgefélles das kiinftige StraRenniveau angeho-
ben werden.

Dies hat zur Folge, dass kiinitige Baukérper bis zu 1,5 m unter Strallenniveau liegen kénn-
ten, falls Bauherren das Grundstiicksniveau nicht an die Héhenlage der Verkehrsfléchen

anheben.
Dies wirft mehrere Problemfelder auf;

= Zunéchst wird der Zugang zu den offentlichen Verkehrsfliichen erschwert, da in-
nerhalb eines etwa 3,0 m tiefen Vorgartenbereichs bis zu 1.5 m Héhendifferenz
Uberwunden werden missten. Dies gilt auch fiir die Garagenzufahrten.

* Weiterhin wirden die Hausanschlisse in Bezug auf die Versorgungsleitungen und
Abwasserkanéle im dffentlichen StraBenraum zu niedrig liegen. Baukdrper, die in ei-
ner Mulde liegen, sind bei Starkregenereignissen nur mit erheblichem Aufwand vor
Uberschwemmungen zu schiitzen. Eine Gefdhrdung gesunder Wohnverhilitnisse
im Sinne des § 1 (6} Nr. 1 BauGB ist damit nicht auszuschlieRen.

= Nicht zuletzt wére auch das Ortsbild gefahrdet, da die bisherigen Festsetzungen kei-
ne Regelungen Uber das Aufschiitten von Gel&nde beinhalten. So ist es derzeit vor-
stellbar, dass Bauherren ihr Grundstick unter Berlicksichtung bauordnungsrechtli-
cher und nachbarschitzender Vorschriften anfiillen, andere jedoch am Ursprungsge-
l&nde bei der Planung und Umsetzung festhalten. Solche mdglichen Héhenverspriin-
ge zwischen benachbarten Hausern kénnten zu einem sehr heterogenen und unruhi-
gen Ortsbild flhren. Diese Gefahr steht im Gegensatz zu einem elementaren Grund-
satz der Bauleitplanung, der besagt, dass es gem. § 1 (5) BauGB Aufgabe der Ge-
meinde ist, die Gestalt des Orisbildes zu erhalten.

Aus diesen Griinde hat der Rat der Stadt Grevenbroich beschlossen, die Konsequenzen aus
der erheblich verdnderten Hdhenlage im Baugebiet durch die Festsetzung einer neuen Be-
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zugshdhe bzw. Héhenlagefestsetzung gem. § 9 (3) zu begegnen.

Diese stédtebaulich begriindete Bebauungsplansnderung hat jedoch auch Konsequenzen
fur anstehende Baugenehmigungsverfahren. Somit sind Gelandemodellierungen tiber 1,0 m
hinaus ohne Nachbarzustimmung zuléssig; des weitersn sind die Abstandsfléchen fur die
kinftigen Hochbauten im Sinne des § 2 (4) LBauO NRW von der im Bebauungsplan neu
definierten Héhenlage zu berechnen.

5. Bebauungskonzeption
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Im Ursprungsbebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung tber GRZ, GFZ und An-
zahl der Vollgeschosse geregelt. Der Bebauungsplan enthélt jedoch keine Festsetzung zur
Geléndehohe, die durch die kiinftige Erschliefung in einem erheblichen MaR verandert wird.

Hierzu wird folgende Festsetzung gem. § 9 (3) BauGB i.V.m. § 2 (4) BauO NRW und §9(1)
Nr. 10 und 22 BauGB gewdhl:

Als festgelegte Geldndeoberfliche nach § 2 (4) BauO NRW fir die (berbaubaren Grund-
stticksflachen, Vorgédrten, Stelpldtze und Garagen und deren Zuwegung gilt die Hohe der
Oberkante der ausgebauten Verkehrsfidiche am Bezugspunkt, von der aus die Haupter-
schifeBung des Baugrundstiickes erfoigt.

Die Oberbaubaren Grundstiicksfldchen, Vorgérten, Stellpldtze und Garagen und deren Zu-
wegung sind mindestens auf den Bezugspunkt Endausbauhdhe Stral3e anzuheben.

Bezugspunkt (BZF) ist die mittlere Héhenlage aus den angegebenen Héhenpunkten iber
NHN der dem jeweiligen Baugrundstiick vorgelagerten, anbauféhigen ErschlieBungsfldche in
der Grenze zwischen offentlicher Verkehrsfidiche und Baugrundstiick, gemessen in einem
Winkel von 90° zwischen Geb&udemitie und vorgelagerter StraBenbegrenzungslinie.

Als relevante Ausbauhbhen sind die dem Schnittpunkt rechts und links am néchsten zuge-
ordneten Hbhenpunkte heranzuziehen.

Der grundstticksbezogene relevante Bezugspunkt iber NHN ist an dem Schnittpunkt von
Grundsticksgrenze und 6ffentlicher Verkehrsfldche durch Interpolation zu ermittein.

Zur Sicherung gesunder Lebensbedingungen und im Sinne des Hochwasserschutzes wer-
den die Festsetzungen durch folgenden Hinweis ergénzt:

Hinweis:
Hauseigentiimer haben ihre baulichen Anfagen eigenverantwortlich durch geeignete
Schutzmalnahmen vor eindringendem Oberflichenwasser zu schiitzen. So sollten Bautsile

wie Erdgeschossdecken oder Garagensohlen nicht weniger als 20 cm oberhalb der grund-
stiicksbegleitenden, fertig ausgebauten, éifentlichen Verkehrsfidchen liegen.

6. weitere Festsetzungen und Hinweise

Es gelten alle Festsetzungen und Hinweise des Ursprungsbebauungsplanes N 35. Auler-
dem finden Hinweise zur Sammlung und Speicherung von Niederschlagswasser, zur Be-
handiung des Oberbodens, zum Einbau bodenfremder Stoffe, zur Bodenversiegelung, zur
Oberflache von privaten Stellplatzanlagen, zur Erdbebenzone, zum Grundwasseranstieg
sowie zu méglichen Kampfmitteln Beriicksichtigung.



7. Kosten, Finanzierung und Durchflihrung der Planung

Durch die 2. Anderung entstehen der Stadt Grevenbroich keine weiteren Kosten,
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