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Dem Bebauungsplan Nummer K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich |
‘Wohn- und Mischgebiet Nord' " 4. Anderung wird gemaR § 9 Absatz 8
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014
(BGBI. | S. 1748) geéandert worden ist, folgende Begrindung beigegeben:
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1. Verfahren

Der Anderungsbereich der 4. Anderung ist Teil des Bebauungsplans K 25 als erster Bauab-
schnitt der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme. Vor dem Hintergrund, dass der Ande-
rungsbereich im raumlichen Anschluss fast vollstandig bebaut ist, wird die Anderung als
Malnahme der Innenentwicklung gemaf3 Artikel 1 des ,Gesetzes zur Erleichterung von Pla-
nungsvorgaben flr die Innenentwicklung der Stadte' vom 21.12.2006 eingestuft. Die Grund-
flache des Anderungsbereiches liegt deutlich unterhalb des nach § 13a Absatz 1 Nr. 1
BauGB festgesetzten Grenzwertes von 20.000m2.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. K 25 betrifft im Wesentlichen den Ersatz einer
Mischgebietsnutzung durch ein Allgemeines Baugebiet nach den Kriterien der Baunutzungs-
verordnung. Die Bauflachenanteile werden durchgehend zugunsten von Freiflachen redu-
ziert. Vor dem Hintergrund des bereits zur Aufstellung des Bebauungsplans K25 erstellten
Umweltberichtes, der grundsatzlichen Verbesserung der Umweltbelange mit Reduzierung
der Bauflachen ist ein Umweltbericht zur 4. Anderung nicht erforderlich. Die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. K 25 erfolgt daher als Bebauungsplan (hier: Anderungsplan) der Innen-
entwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

2. Gegenstand und raumlicher Geltungsbereich der 4. Anderung

Gegenstand der Anderung ist der Bebauungsplan Nr. K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen,
Teilbereich 1 'Wohn- und Mischgebiet Nord' "- 2. Anderung auf dem Gebiet der stadtebauli-
chen Entwicklungsmalnahme Grevenbroich-Kapellen, der mit Satzungsbeschluss vom
26.04.2007 und anschlieRender Bekanntmachung vom 10.05.2007 rechtskraftig ist. Die im
folgenden dargestellten Anderungen werden in den Anderungsplan K 25 "Entwicklungsbe-
reich Kapellen, Teilbereich | 'Wohn- und Mischgebiet Nord' " - 4. Anderung aufgenommen.

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung umfasst die in der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. K 25 als Mischgebiete festgesetzten Baugebiete MI 2 und MI 3 mit der dazwi-
schen liegenden 6ffentlichen Verkehrsflache der Straf3e 'Am Ribenacker', dem als o6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzten und dem MI 3 vorgelagerten Stralenabschnitt der Stralle
'Am Riubenacker' sowie die dem Baugebiet MI 3 zugeordnete private Stellplatzflache nord-
westlich des StraRenabschnittes.

3. Anlass, Ziel und Zweck der 4. Anderung

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. K 25 ist das ErschlieRungs-
netz zur Ver- und Entsorgung sowie der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen zumindest
als BaustralRen fertig gestellt, wesentliche Bereiche des Plangebietes sind bereits bebaut
und bezogen. Fir die tbrigen Bereiche sind die Grundstiicke in weiten Teilen optioniert oder
es liegen konkrete Planungen zur Realisierung vor.

Die Notwendigkeit der 4. Anderung ergibt sich aus der fehlenden Nachfrage nach gemischt
genutzten Bauflachen, die als 'Puffer' zwischen der stdlichen Wohnbebauung und den ge-
planten Gewerbegebietsnutzungen im nordwestlichen Anschluss zur HaupterschlieBungs-
straRe ,Auf den Hundert Morgen’ eine Larmschutz- und Gliederungsfunktion im stadtebauli-
chen Gesamtgefiige Gibernehmen sollten.

Durch Umwandlung einzelner Mischgebietsbereiche in Allgemeine Wohngebiete soll das
Vermarktungspotential der Grundstiicke verbessert werden. Die allgemeinen Ziele und
Zwecke der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. K 25 bleiben unverandert erhalten, die
Grundzige der Planung als stadtebauliches und landschaftsrAumliches Gesamtkonzept
auch durch diese Anderungen unberihrt. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. K



25 ist die zlgige Durchfihrung der MaRnahme gemaR § 165 Absatz 3 Nr.4 BauGB gewahr-
leistet.

Neben der Anderung zeichnerischer Festsetzungen im Geltungsbereich der 4. Anderung
werden die textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. K 25 an die
veranderten Entwicklungsziele angepasst und in Teilen geandert.

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen,
Teilbereich | ‘Wohn- und Mischgebiet Nord' " sind die entgegenstehenden Festsetzungen der
fur das Plangebiet der 4. Anderung bisher giltigen Festsetzungen aufgehoben.

4. Planungsrechtliche Vorgaben zur 4. Anderung

4.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich stellt den Bereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes K 25 sidlich der Stral3e 'Auf den Hundert Morgen' als Wohnbauflache dar.
Die Anderung der Art der baulichen Nutzung erfolgte bereits im Rahmen der Neuaufstellung
vom 22.05.2009, als 3. Anderung des Flachennutzungsplanes "SEM Kapellen, Wohnbaufla-
che 'Auf den Hundert Morgen' — Stadtteil Kapellen®.

4.2. Bauleitplanung in der Umgebung

Die mit der verdnderten Schallimmissionssituation und Umwidmung der Mischgebiete in All-
gemeine Wohngebiete erforderlichen LarmschutzmalRnahmen werden als aktive Mal3nah-
men im Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 27 sowie als aktive und passive Mal3nah-
men im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans K25. Die erforderlichen Fest-
setzungen des aktiven Larmschutzes im Geltungsbereich des K 27 wurden bereits in den
Anderungsplan Nr. K 27 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich 1l ‘Gewerbegebiet Auf
den Hundert Morgen' " — 1. Anderung aufgenommen. Die mit der 1. Anderung festgesetzten
aktiven LarmschutzmalBnahmen sind bereits in Form einer Larmschutzwand entlang der
Strafl3e ,Auf den Hundert Morgen‘ umgesetzt worden.

5. Inhalt des Anderungsplanes

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes K 25 "Entwicklungsbereich Ka-
pellen, Teilbereich 1 'Wohn- und Mischgebiet Nord' " werden folgende Anderungen vorge-
nommen, die in den folgenden Kapiteln naher beschrieben sind:

Anderungen zur Gebietsfestsetzung als Art der baulichen Nutzung sowie Anderung
des Mal3 der baulichen Nutzung

Anderungen zur Bauweise und {iberbaubaren Grundstiicksflache
Anderungen zur Ausweisung von Gemeingaragenanlagen

Anderungen zur Anpflanzung von Baumen -/Festsetzung von Baumen
Anderungen zu Festsetzungen von Vorgartenbereichen und Nebenanlagen
Anderungen zum Immissionsschutz

Redaktionelle Anderungen und Hinweise



5.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den urspriinglichen Entwicklungszielen im Ubergangsbereich zwischen den
Gewerbeflachen im Nordwesten und den Allgemeinen Wohngebieten im wurden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes K 25 die sudlichen Bereiche zur StraRe 'Auf den Hun-
dert Morgen' mit einer Tiefe von bis zu 65 Meter als Mischgebiete gemal § 6 BauNVO fest-
gesetzt.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen ist nach wie vor gegeben, gleichzeitig verlauft die
Vermarktung der Mischgebiete sehr zdgerlich. Bis auf die nordwestlichen Bereiche, Bauge-
biete MI 1, MI 4, Ml 5 und MI 6, fUr die eine konkrete Planung im Zusammenhang mit der
Ansiedlung eines Frischemarktes vorlag und die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. K 25 umgesetzt worden ist, liegen keine Anfragen fir gemischt genutzte Bauvorhaben fir
die verbleibenden Baugebiete MI 2, MI 3 und MI 7 vor. Der von der Stadt Grevenbroich ge-
wilnschte Ausschluss von Einzelhandelsflachen in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3 haben
dieses Vermarktungsproblem zusétzlich verscharft.

Um der veranderten Vermarktungssituation zu entsprechen, wird die Art der baulichen Nut-
zung in den Baugebieten MI 2 und MI 3 gemal3 § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO
in ein Allgemeines Wohngebiet mit den Bezeichnungen WA 27a, WA 27b, WA 28a und WA
28b geandert. Die nordwestlich der 6ffentlichen Verkehrsflache 'Am Ribenacker' dem Bau-
gebiet Ml 3 zugeordnete private Stellplatzflache wird in eine private Gemeinschaftsgaragen-
anlage unter Zuordnung an die Wohnbauflachen WA 27a und WA 28a geé&ndert.

Mit der benannten Anderung zur Art der baulichen Nutzung ist eine Neubewertung der
Schallimmissionssituation mit erhéhten Schallschutzanforderungen erforderlich.

5.2. Malf der baulichen Nutzung

Die fur die ehemaligen Mischgebiete MI 2 und Ml 3 festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 wird mit Anderung der Art der baulichen Nutzung gemaR § 17 BauNVO auf die zu-
lassige Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung fur Allgemeine Wohngebiete von 0,4
angepasst, damit die im suddstlich angrenzenden Wohngebiet vorherrschende Bebauungs-
dichte bis an die Stral3e ,,Auf den Hundert Morgen* fortgeftihrt.

Neben der Grundflachenzahl wird fir alle Baugebiete das Maf3 der baulichen Nutzung ge-
mal 8§ 16 Absatz 2 Nr. 4 BauNVO durch die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen tber
die Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Die fir die ehemaligen Mischgebiete MI 2 und MI 3 fest-
gesetzte zwingende Traufhéhe von 10,00 m fur die Hauptbaukdérper und 7,00 m far die rick-
wartigen Gebaudeteile sowie die maximal Firsthéhe von 13,50 m und 10,50 m entsprechen
mit Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht mehr den Zielen der Entwicklung. Sie wer-
den mit der 4. Anderung wie folgt angepasst:

Fur die Baugebiete WA 27a, WA 27b, WA 28a und WA 28b gilt eine verbindliche
Traufh6he von 6,50 m. Gemal § 18 Absatz 2 BauNVO sind geringfiigige Abweichun-
gen von der Traufhéhe von +/- 50 cm zulassig, um einen konstruktiven Spielraum bei
der Dachausbildung zu gewahrleisten.

Es gilt fir die oben angeflhrten Baugebiete eine maximale Firsthéhe von 11,00 m.

Durch die vorgetragenen Traufhthen soll eine ablesbare, durchlaufend gestaltete und ruhige
StralReneinfassung ohne deutliche Ho6henverspriinge geschaffen werden. Dieser Gestal-
tungsgedanke folgt der Vorgabe des Rahmenplans nach einem gradlinigen, orthogonal auf-
gebauten stadtebaulichen Grundmuster, das in der Héhenentwicklung auch ablesbar sein
soll. Innerhalb der Festsetzungen ist die im Baugebiet vorherrschende zweigeschossige Be-
bauung uneingeschrankt moglich. Die Festsetzung der Firsthéhe als maximale Hohe lasst
dem zukilnftigen Bauherrn gentigend Spielraum fur eine individuelle Gestaltung der Gebau-
dehdhe, der Dachneigung und der Nutzung des Dachraumes.



Insgesamt ermoglichen die Festsetzungen eine auf das stadtebauliche Konzept und die Nut-
zung abgestimmte Bebauung.

5.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans K 25 wurde fur die Mischgebiete zur Stral3e ,Auf
den Hundert Morgen’ keine Bauweise festgesetzt. Mit der Anderung der Mischgebiete in
Allgemeine Wohngebiete sind fur die betroffenen Baugebiete nunmehr die Belange einer
Wohnnutzung mit larmgeschitzten rickwartigen Grundstiicksbereichen zu beriicksichtigen.
Gleichzeitig soll entlang der StralBe ,Auf den Hundert Morgen’ eine weitestgehend
geschlossene Gebaudeflucht aufgebaut werden. Um dem geanderten Nutzungsprofil zu
entsprechen, wird

nach 8 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB fur die Baugebiete WA 27a und WA 28a eine ge-
schlossene Bauweise gemal § 22 Absatz 3 BauNVO festgesetzt,

Die durch Baugrenzen nach 8§ 23 Absatz 1 BauNVO festgesetzten tberbaubaren Grund-
sticksflachen wurden vor dem Hintergrund der geénderten Entwicklungsziele fur die friihe-
ren Baugebiete MI 2 und MI 3 an die allgemeine Wohnnutzung angepasst. Mit einer Tiefe
von 12,00 m ist eine ausreichende und angemessene Bebaubarkeit der Grundstticke fir die
beabsichtigte Wohnnutzung sichergestellt.

5.4. Offentliche Griinflachen

Die Festsetzungen der Grinflachen leiten sich aus dem Grin- und Freiraumkonzept des
Rahmenplans ab, das einen zentralen Griinzug vorsieht. Dieser Griinzug ist heute
weitestgehend fertiggestellt. Mit Anderung des Planungsrechtes des Bebauungsplans K 25
im Geltungsbereich der 4. Anderung wird die zentrale Grun- und Freiflache erweitert und
zwei offentliche Grunflachen jeweils mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt:

stidwestlich von WA 27b mit einer Breite von 3,00 m an der Dinkelstrafe und einer Tie-
fe von rd. 30,00 m Richtung WA 27a,

nordwestlich von WA 27a lber die gesamte Breite des Baufeldes und mit einer Tiefe
von 2,50 m.

5.5. Immissionsschutz

Fur die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme Grevenbroich-Kapellen und den daraus re-
sultierenden Bebauungsplan K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich |1 '‘Wohn- und
Mischgebiet Nord' " wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, welche sowohl
fur den Verkehrs- als auch fir den Gewerbelarm das Ausmal3 der Gerauschbelastung ermit-
telt (siehe Gutachten IFS - Ingenieurbiro fir Schallschutz, 41468 Neuss 'Schalltechnische
Untersuchung zur EntwicklungsmalRnahme Grevenbroich-Kapellen', Giberarbeitete Fassung
vom 18.Juli 2003) und gebietsbezogen geeignete MalRnahmen zur Schaffung von Wohnver-
traglichkeit in den larmvorbelasteten Bereichen aufzeigt. Fir Teilbereiche des Plangebiets
wurden demnach differenzierte passive LArmschutzmalBhahmen gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 24
BauGB festgesetzt.

Mit Umsetzung der Planung sind vor dem Hintergrund einer veranderten Vermarktungssitua-
tion geringfiigige Anderungen der Bebauungsstruktur einzelner Baugebiete vorgenommen
worden. Die Auswirkungen auf den Immissionsschutz sind in den schalltechnischen Nachun-
tersuchungen von Mai 2004 bzw. vom 2. April 2007 des Biros IFS gutachterlich erfasst und
im Zuge der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplanes planungsrechtlich umgesetzt worden.

Mit der nun vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes ist aus der der Mischgebiete in
Allgemeine Wohngebiete ein erhéhter Schutzanspruch fur die Nutzungen sudostlich der
Stral3e 'Auf den Hundert Morgen' sicherzustellen. Ein erstes Gutachten hierzu lieferte nur



unbefriedigende Ergebnisse, insbesondere vor dem Hintergrund stadtebaulich und gestalte-
risch unmaf3stéablicher und damit nicht vertretbarer aktiver SchallschutzmaRnahmen im un-
mittelbaren raumlichen Ubergang der geplanten Wohnbebauung zum siidlichen Gehweg der
Stral3e 'Auf den Hundert Morgen'. In einem folgenden Abstimmungstermin mit dem Gutach-
ter und der Bezirksregierung Dusseldorf (Vertreter des ehemaligen StUA) am 13.09.2007
wurde dann eine Lésung aufgezeigt, wonach der mit der Anderung der Art der baulichen
Nutzung erforderliche zuséatzliche aktive Schallschutz vor Gewerbelarm idealer Weise nah
am Emissionsort, also im Geltungsbereich des Bebauungsplanes K 27 "Entwicklungsbereich
Kapellen, Teilbereich Ill ‘Gewerbegebiet Auf den Hundert Morgen' " realisiert werden soll und
der Schutz vor Verkehrslarm nach wie vor Uber passive Schallschutzmalinahmen an den
straRenseitigen Fassadenseiten der Gebaude erfolgen kann.

Die gutachterliche Uberpriifung dieses Lésungsansatzes ist in der ,Schalltechnischen Unter-
suchung zur EntwicklungsmafRnahme Grevenbroich-Kapellen fir die folgenden Bebauungs-
plane: - 4. Anderung K 25 - 1. Anderung K 26 - 1. Anderung K 27* des Ingenieurburos fir
Schallschutz IFS vom 25. Juni 2008 dokumentiert. Die gutachterlich vorgeschlagenen und
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans K 27 planungsrechtlich gesicherten aktiven Larm-
schutzmalRnahmen in direktem Einwirkungsbereich der Gewerbeflachen, sind nach Be-
schluss der Anderung am 23.12.2009 bereits in Form einer Larmschutzwand entlang der
Strafl3e ,Auf den Hundert Morgen‘ umgesetzt worden.

Mit Umsetzung der neuen Planungsziele und vor dem Hintergrund des erhdhten Schutzan-
spruches eines Allgemeine Wohngebietes gegentber Larmimmissionen wurde auf Grundla-
ge der vorgenannten Schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiros fur Schallschutz
IFS sowie des geanderten stadtebaulichen Konzeptes eine aktuelle Bewertung der Larmim-
missionen vorgenommen. Die Ergebnisse der erganzenden Untersuchung sind in der
,Schalltechnischen Untersuchung zur 4. Anderung des Bebauungsplans K 25 in Greven-
broich” des Ingenieurbiiros PEUTZ Consult (Peutz Consult GmbH 13.10.2014) zusammen-
gefasst.

Grundlage fur die Berechnung bilden die im urspriinglichen Bericht des Ingenieurbiros IFS
angesetzten Emissionspegel. Neben dem stadtebaulichen Konzept fur das Plangebiet und
den bereits umgesetzten Larmschutzmaflinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
K 27 wurde eine erganzende Larmschutzwand zum Schutz der privaten Freiflachen, mit ei-
ner Héhe von 3m, parallel zur StraBe ,Auf den Hundert Morgen' in die Berechnungen einge-
bunden. Hieraus wurden die Gerauschbelastungen innerhalb des Plangebietes als Einzel-
punktberechnungen geméafd RLS-90 auf Basis eines digitalen Simulationsmodells errechnet
und gemaf den Orientierungswerten der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete mit 55/45
dB(A) tags/nachts beurteilt.

Auf Basis der Daten und Belastungszahlen sind folgende Ergebnisse fir den Bereich der 4.
Anderung festzuhalten:

Die hochsten Verkehrslarmimmissionen liegen an den parallel zur Strale ,Auf den
Hundert Morgen' liegenden Fassanden vor. Mit dem Immissionsort 4 wurde ein Beur-
teilungspegel von 67 dB(A) tags ermittelt womit der schalltechnische Orientierungswert
der DIN 18005 entlang der Fassaden um bis zu 12 dB(A) tberschritten wird.

An den Fassaden entlang der HaupterschlieBung ,Im Weizenfeld' werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ebenfalls mit maximal errechneten Emissionswerten von 64
dB(A) tags um bis zu 9 dB(A) Uberschritten

Flr den Nachzeitraum wurden Beurteilungspegel zwischen 46,1 und 57,7 dB(A) nachts
ermittelt, womit eine Uberschreitung der Orientierungswerte von 1,1 bis 12,7 dB(A) ge-
geben ist.

Die Immissionspegel in den geplanten Gartenbereichen liegen fir das gesamte Plan-
gebiet mit der stadtebaulichen Planung und damit verbundenen Eigenabschirmung der
Gartenbereiche Uber die geschlossene Stral3enrandbebauung unter 60 dB(A). Damit



werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete tags um 5
dB(A) Uberschritten.

Vor dem Hintergrund dieser Ergebnisse werden zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
folgende MalRnahmen gutachterlich empfohlen und in die Festsetzungen und Hinweise der 4.
Anderung des Bebauungsplanes K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich | 'Wohn-
und Mischgebiet Nord' " ibernommen:

Die sudwestlichen, nordwestlichen, und nordéstlichen Gebaudefronten der Baugebiete
WA 27a und WA 28a zur Stral3e ,Auf den Hundert Morgen’ und ,Im Weizenfeld' sowie
seitliche Giebelfronten bzw. Teile werden wegen der Emissionen dem Larmpegelbe-
reich 1V gemal} DIN 4109 zugeordnet. Auf3enbauteile der betroffenen Fassadenseiten
sind mit einem resultierenden Schallddmmmal (R'w,res) von 40 dB nach DIN 4109 zu
errichten sind.

Das gesamte Plangebiet der 4. Anderung liegt aufgrund der Emissionen aus Verkehrs-
l[arm im Larmpegelbereich 1l bis IV gemald DIN 4109, so dass fur sdmtliche Fassaden-
seiten der Gebaude die AuRenbauteile mit einem resultierenden Schalldammmal
(R'w,res) von mindestens 30 dB zu errichten sind. Da Fenster, die der geltenden Ener-
gieeinsparverordnung (ENEV) entsprechen, im Allgemeinen die Anforderungen an die
Schallschutzklasse 2 erfillen und in Verbindung mit einer massiven Wand in der Regel
bereits ein bewertetes Bauschallddmmmalf von R'w = 35 dB aufweisen, wird die Aus-
gestaltung der Gebaudefronten entsprechend dem Larmpegelbereich Il bis Il nunmehr
lediglich als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur Sicherung des erfor-
derlichen Bauschalldammmafles wird dartiber hinaus empfohlen, beim Einbau der
Fenster auf das Prifzeugnis einer bauakustischen Eignungsprifung zu achten.

Die im Geltungsbereich der 4. Anderung gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile
davon sowie seitliche Fassadenflachen bzw. Teile von rickwartigen Fassaden sollte
eine vom Offnen der Fenster unabhangige Luftungseinrichtung fiir Schlafraume vorge-
sehen werden, die fir einen ausreichenden Luftwechsel bei beschlossenen Fenstern
sorgt.

Fur die AuRRenbereiche als tagsiber genutzte Frei- und Gartenflachen wurden der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms zur Tageszeit (6:00 bis 22:00 Uhr) in 2,00 m H6he zugrunde
gelegt. Demnach ist zwar fir die riickwartigen Flachen im Geltungsbereich eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete zu verzeichnen, mit
Werten von maximal 59,4 dB werden jedoch die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-
Immissionsschutzverordnung BImSchV von 59 dB(A) fir reine und allgemeine Wohngebiete
nahezu eingehalten bzw. ist die geringfiigige Uberschreitung von 0,4 dB nicht mit einer rele-
vanten Nutzungseinschrankung der riickwértigen Hausgartenbereiche verbunden. In der
Abwagung erscheinen daher aufwandige aktive Schallschutzmal3nahmen — ausgenommen
die festgesetzten Larmschutzwand im Baugebiet WA 28a - nicht gerechtfertigt, denn Malf3-
nahmen in Form von weiteren Larmschutzwallen und/oder -wénden standen im Widerspruch
zum stadtebaulichen Gestaltungskonzept eines offenen Ubergangs zu den angrenzenden
Freiflachen.

Hinsichtlich Emissionen aus Gewerbeldrm der nordwestlich angrenzenden geplanten ge-
werblichen Ansiedlungen wurde bereits mit der Errichtung einer Larmschutzwand sowie der
Larmkontingentierung einzelner Gewerbegrundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes K 27 sichergestellt, dass im Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes K 25 keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm
auftreten. Weitergehende Festsetzungen zu Betriebslarm sind fir den Bereich der 4. Ande-
rung daher nicht erforderlich.

Mit den getroffenen Festsetzungen und Hinweisen zum Immissionsschutz sind die erhdhten
Schutzanspriiche aus der unter Kapitel 5.1 benannten Anderung zur Art der baulichen Nut-
zung sichergestellt, so dass ein Wohnen in gesunden Wohnverhéltnissen im gesamten Gel-
tungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. K 25 gewahrleistet ist.



5.6. Redaktionelle Anderungen, Hinweise

Die dem friiheren Mischgebiet MI 3 und mit der 4. Anderung den Wohnbauflachen WA 27a
und WA 28a zugeordnete ehemalige private Stellplatzflache ist in der 4. Anderung des Be-
bauungsplans als Gemeinschaftsgaragenanlage mit der Bezeichnung ,GGa'’ festgesetzt. Zur
Verdeutlichung des beabsichtigten Nutzungsziels als eine dem Allgemeinen Wohngebiet zu-
geordnete Flache fir eine Gemeinschaftsstellplatzanlage wird die Bezeichnung ,P priv.’ zu-
gunsten der Festsetzung einer Gemeinschaftsgaragenanlagen mit der Bezeichnung GGa
geéandert.

Im Bebauungsplan K 25 wurden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Ausgestaltung
und Anordnung von Werbeanlagen fir die jeweiligen Mischgebietsbereiche getroffen. Vor
dem Hintergrund des verédnderten Nutzungsprofils sind Festsetzungen zu Werbeanlagen
nicht mehr erforderlich.

6. Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange fir den gesamten Entwicklungsbereich Grevenbroich-
Kapellen wurden im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung untersucht (Planungs-
biro SELZNER 2012). Die den Anderungsbereich betreffenden Aussagen werden nachfol-
gend kurz zusammengefasst und auf Basis der mittlerweile veranderten Lebensraumausstat-
tung des Anderungsbereiches fortgeschrieben.

Der Anderungsbereich stellt sich aktuell als Bauerwartungsland dar, das allseitig von im Bau
befindlichen Gewerbe- und Wohnbauflachen umgeben ist. Im Sldwesten grenzt au3erdem
ein Bereich an, der als 6ffentliche Griinanlage angelegt ist. Im Anderungsbereich selber be-
steht die Vegetation aus krautigen Ruderalfluren, wie sie fir Sukzessionsstadien von Offen-
boden typisch sind. Gehdlze kommen im Gebiet nicht vor.

Bodenbritende Vogelarten: Fiir planungsrelevante Brutvogelarten der freien Feldflur ist ein
Lebensraumpotential im Anderungsbereich nicht gegeben, da die Meidedistanzen dieser Ar-
ten zu Gebauden und Stralen unterschritten werden (Feldlerche, Kiebitz, Grauammer, Reb-
huhn, Wachtel). Méglicherweise sind jedoch ubigitéare Vogelarten wie z. B. Bachstelze oder
Goldammer anzutreffen, die die Brachflachen und Bodenlagerstatten des Plangebietes als
Brutstatten zu nutzen wissen.

Eine Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist mdglich, indem die Bauarbeiten aul3er-
halb der Brutsaison begonnen werden, also im Zeitraum Oktober bis Februar. Ist dies nicht
mit den Bauablaufen vereinbar, misste Uber eine Begehung das Vorkommen von Brutvogeln
Uberprift werden. Wirde im Rahmen dieser Begehung ein Vorkommen nachgewiesen, ist
ein artenschutzrechtlich relevanter Eingriff nur durch das Aufschieben der Bauarbeiten bis
zur Selbststandigwerdung der Jungvdgel zu erzielen.

Nachtkerzenschwérmer: Dieser Nachtfalter ist zumeist eine Art feuchter Hochstaudenfluren,
kommt jedoch auch an Ruderalfluren der Béschungen und Brachen vor, wenn geeignete
Raupenfutterpflanzen (Nachtkerze, Weidenrdschen, Blutweiderich) sowie Nektarpflanzen fir
die adulten Tiere (Nelkengewéchse, Lippenblitler, Schmetterlingsblitler) vorhanden sind.
Das Vorkommen der Art ist fir das Messtischblatt belegt (Tillmanns mdl.), im Anderungsbe-
reich fand sie bis zur Baufeldfreimachung jedoch keine geeigneten Habitate. Seit der Ver-
brachung der Flachen muss das Vorkommen der Art jedoch grundsétzlich fir méglich gehal-
ten werden.

Die Art ist mobil und wenig standorttreu und kann schnell neue Populationen bilden, weswe-
gen Bestandsfluktuationen typisch sind. Da der Anderungsbereich durch seine Lage und
aufgrund des Mangels an Feuchtbiotopen nicht als optimaler Lebensraum gelten kann, sind
artenschutzrechtliche Konflikte durch Tétung einzelner Individuen und die Beanspruchung
potentieller Lebensstatten nicht absehbar (Hermann & Trautner 2011).

Fazit: Dem Vorhaben kann artenschutzrechtlich Unbedenklichkeit unter der Voraussetzung
zugesprochen werden, dass VermeidungsmalRnahmen bzgl. mdglicherweise vorkommender
Brutvogelarten Beachtung finden (Bauzeitenregelung fur Baufeldfreimachung).




7. Umweltbelange

Zu dem Bebauungsplan K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich 1 ‘Wohn- und
Mischgebiet Nord' " (Rechtskraft seit 12.08.2004) liegt ein Umweltbericht vor, der mit der 2.
Anderung des BP K 25 fortgeschrieben wurde (Rechtskraft seit 20.12.2007). Fir die vorlie-
gende Anderung ist eine Umweltpriifung i.S. des § 2a BauGB nicht erforderlich, da das
Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt. Desgleichen
entfallt die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Da die in § 1a Abs. 2 BauGB genannten Belange des Umweltschutzes — vor allem unter
dem Aspekt der Umweltvorsorge — dennoch in die Abwagung einzustellen sind, werden im
Folgenden die umweltbezogenen Auswirkungen der Planung kurz beschrieben. Die Arten-
schutzbestimmungen des § 44 BNatSchG sind beachtlich (Kap. 5).

7.1. Larmschutz

Aufgrund der Larmvorbelastung durch Verkehr und Gewerbe wurden in dem rechtskraftigen
Bebauungsplan K 25 — 2. Anderung passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, indem ei-
ne Zuweisung verschiedener Larmpegelbereiche nach DIN 4109 erfolgte. Um betriebsbe-
dingten Larm zu verringern, erfolgte im Bereich umliegender Gewerbeflachen aul3erdem ein
Ausschluss bestimmter Betriebsarten gemal Abstandserlass, auch wurden dort Larmkontin-
gente in Form hdchstzulassiger immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspe-
gel zugewiesen.

Im Zusammenhang mit der Umwidmung von Misch- in Wohngebietsflache erfolgte nun eine
Aktualisierung der notwendigen Malinahmen, wobei vor allem der mittlerweile geplante
Larmschutzschirm im Bereich des BP K 27 und in geringerem MaRe auch die 3. Anderung
des Bebauungsplans K 25 zu Veranderungen der larmschutzrelevanten Rahmenbedingun-
gen beitragen.

Fur das Plangebiet ergeben sich aktuell folgende Anderungen (vgl. Kap. 4.7.):

Die Abschnitte der Gebaudefronten, innerhalb derer Schalldammmalie des Larmpe-
gelbereiches IV einzuhalten sind, werden neu abgegrenzt. AulRenbauteile sind hier mit
einem resultierenden Schalldammmalf (R'w,res) von 40 dB zu errichten.

Die Ausgestaltung der Gebaudefronten im Larmpegelbereich 11l wird nunmehr lediglich
als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach sind die betroffenen Fas-
saden mit einem resultierenden Schalldammmalf (R'w,res) von 35 dB zu errichten.

In entsprechend gekennzeichneten Bereichen sollen SchlafrAume mit einer fensterun-
abhangigen Liftung versehen werden.

Nach dem Larmschutzgutachten der PEUTZ Consult GmbH (6.10.2014) sind die Immissi-
onsprobleme, die infolge der erh6hten Schutzbedurftigkeit der Wohngebietsflache entstehen,
durch diese MalRnahmen in Verbindung mit den in den angrenzenden Bebauungsplanen
vorgesehenen ausreichend geldst.

Die nun auch im Geltungsbereich des benachbarten K 27 erforderlichen Festsetzungen des
aktiven Larmschutzes sind (iber die 1. Anderung des K 27 "Entwicklungsbereich Kapellen,
Teilbereich 1l ‘Gewerbegebiet Auf den Hundert Morgen' " planungsrechtlich gesichert und
bereits umgesetzt.

7.2. Griunordnung

Die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,4 anstelle von Misch-
gebieten mit einer GRZ von 0,6 lasst einen um mindestens 20% geringeren Versiegelungs-
umfang im Bereich der Wohnbauflachen erwarten. Zu einer Verbesserung der griinordneri-



schen Qualitat tragt auBerdem die Neuausweisung offentlicher Grunflachen im Anderungs-
bereich bei.

Grunordnerische Festsetzungen des Bebauungsplans K 25 2. Anderung beziiglich der Ge-
staltung privater Griinflachen (Gehdlzpflanzung auf 30% der Flachen) sowie der Begrinung
privater Stellplatzanlagen (eine Baumpflanzung je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze)
besitzen fiir den Anderungsbereich weiterhin Giiltigkeit. AuRerdem wird fiir die Neuauswei-
sung offentlicher Griinflachen eine entsprechende Festsetzung in die Planung aufgenom-
men.

7.3. Bodenschutz

Im Rahmen der Erstellung der Digitalen Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreises Neuss
wurden im Bereich einer ehemaligen im Geltungsbereich der Anderungsplanung gelegenen
Grunlandflache Uberschreitungen der Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung
(BBodSchV) hinsichtlich der Metalle Nickel und Zink festgestellt. Zu einer Uberschreitung der
Prifwerte der BBodSchV kam es dabei jedoch nicht. Eine Relevanz fir die Planung ist nicht
gegeben.

7.4. Wasserschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich der geplanten Wasserschutzzone Ellla des WG Hemmer-
den-Kapellen, so dass im gesamten Geltungsbereich der Bebauungsplananderung eine be-
sondere Schutzbedurftigkeit des Grundwassers besteht.

7.5. Denkmalschutz

Fiar den Bereich der Stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme Grevenbroich-Kapellen wur-
den in den Jahren 2001 bis 2003 arch&ologische Untersuchungen durchgefuhrt (Biro fur
Prospektion 2003). Es stellte sich heraus, dass beidseitig der StraRe 'Auf den Hundert Mor-
gen' in der Nahe des Kreisverkehres Talstral3e eine mittelalterliche Siedlungsstatte identifi-
ziert werden konnte. Der Erhaltungszustand des Fundplatzes war derart, dass eine bauliche
Beanspruchung im Zuge der Planumsetzung des BP K25 nach fachgerechter Untersuchung
und Dokumentation der Fundstelle als hinnehmbar bewertet wurde. Weitere Sondagen an
anderer Stelle des Bebauungsplanes ergaben keine Fundplatze.

Im Geltungsbereich der Anderungsplanung wurden damals keine Untersuchungen vorge-
nommen, da die Oberflachenbegehung dort keine Verdachtsmomente ergeben hatte. Sollten
jedoch im Rahmen der Bauarbeiten Auffalligkeiten auftreten, ist dies dem Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden.

7.6. Ortsbild

Die Planung sieht anstelle von zwei recht groRen Mischgebietsflachen nun funf vergleichs-
weise kleine Baufenster fir Wohngebdude vor. Zudem wird die Geschossigkeit verringert
und es sind nun lediglich Reihen- und Einfamilienhduser zuldssig. Insgesamt resultiert dar-
aus eine feinere Kérnung des Plangebietes mit einem gréReren Griunflachenanteil. Eine
Fernwirkung ist mit diesen Anderungen nicht verbunden, das stadtebauliche Konzept wird
insgesamt nicht relevant verandert.

7.7. Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Gegenuber der rechtskraftigen Planung der 2. Anderung des Bebauungsplanes K 25 sind mit
der nun anstehenden 4. Anderung keine nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden.
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8. Kenndaten der 4. Anderung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbereich |
'Wohn- und Mischgebiet Nord' " werden 6.058 m? Mischgebietsflachen der ehemaligen Bau-
gebiete MI 2 (2.817 m?) und MI 3 (2.682 m?) inklusive die dem Mischgebiet MI 3 zugeordnete
private Stellplatzflache (559 m?) in Flachen fir Allgemeine Wohngebiete mit den Baugebiets-
bezeichnungen WA 27a, WA 27b, WA 28a und WA 28b sowie eine den Gebieten WA 27a
und WA 28a zugeordnete Flache fur Gemeinschaftsgaragen umgewandelt.

Aus der veranderten Planung ergeben sich folgende neue Flachenanteile innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplans K 25 Teilbereich | ,Wohn- und Misch-
gebiet Nord“ nach Art der baulichen Nutzung:

Flachen nach Nutzung Grof3e in m? %

WA  Wohnbauflachen (§ 1 Absatz 2 Nr. 3 BauNVvO) 5693  78,6%|

Verkehrsflachen | 1001  138%
vV Verkehrsflachen besonderer Nutzung | 181| 25% H
Griinfléchen | 365| 5,0 %|
| GESAMTFLACHEN | 7.241]  100,0 %)
9. Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung der 4. And erung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. K 25 "Entwicklungsbereich Kapellen, Teilbe-
reich | 'Wohn- und Mischgebiet Nord' " entstehen der Stadt Grevenbroich keine zusatzlichen
Kosten, die nicht Uber die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme Grevenbroich-Kapellen
abgedeckt sind.
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