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1. Verfahren

Vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungsbedarfsanalyse des Rhein-Kreis Neuss?!
und damit prognostizierten positiven Wohnraumentwicklung und zukinftigen Woh-
nungsbedarfe ist es Ziel der Stadt Grevenbroich das Wohnflachenangebot weiterzu-
entwickeln. Fir die Wohnraumschaffung sind neben Innenstadtlagen insbesondere
zentrennahe und das Siedlungsgeflige arrondierende Standorte von Bedeutung.

Das Grundstick ,Im Buschfeld* befindet sich in westlicher Ortsrandlage im Stadtteil
Further Berg an einem heute einseitig bebauten Weg und liegt planungsrechtlich nach
§ 35 BauGB im Auf3enbereich. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Planbereichs ist die Umsetzung der Entwicklungsziele Uber die Neuaufstellung eines
qualifizierten Bebauungsplanes geplant und soll Uber das vorliegende verbindliche
Bauleitplanverfahren planungsrechtlich gesichert werden. In Ausbildung eines neuen
Ortsrandes des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Firther Berg, wird ein be-
schleunigtes Verfahren gemafl? 8§ 13b BauGB (Einbeziehung von Auf3enbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren) durchgefiihrt. Nach der Gesetzesnovelle des
BauGB mit Bekanntmachung vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) kénnen Bebauungs-
plane fir an bestehende Wohngebiete angrenzende Flachen des AuRRenbereichs im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 2
BauGB der Bebauungsplan eine Grundflache entsprechend § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 10.000 m? festgesetzt wird.

Mit der PlangebietsgréRe von rd. 5.650 m2 wird die gemall BauNVO festgesetzte
Grenze von 10.000 m? deutlich unterschritten. Andere Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind
nicht zu berlcksichtigen. Die Durchfihrung einer Umweltprifung nach

1 InWIS Forschung & Beratung GmbH: Wohnungsbedarfsanalyse Rhein-Kreis Neuss. Bochum
26. September 2017
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8§ 2 Abs. 4 BauGB ist demnach gemal3 § 13a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Das gilt
auch fur den 6kologischen Ausgleich im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Des Weite-
ren handelt es sich im vorliegenden Fall nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben. Euro-
paischen Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete sind betroffen.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens erfolgte durch den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans G216 ,Im Buschfeld* — Ortsteil Furth/Further Berg
gemal 8§ 2 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Stadt Grevenbroich am 5.10.2017. Der
Aufstellungsbeschluss wurde in der Rathaus-Zeitung Nr. 20 vom 25.10.2017 ortblich
bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit vom 2.11.2017 bis einschlieBlich 9.11.2017
gemal § 13a Abs. 3 BauGB lber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesent-
lichen Auswirkungen der Planung informieren und zu den Planinhalten auf3ern. Die
offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom
21.06.2018 bis einschlieRlich zum 03.08.2018 durchgefiihrt. Die erneute Auslegung
nach 8 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB fand im Zeit-
raum vom 22.01.2019 bis einschlieBlich zum 19.02.2019 in beschrénkter Form statt.
Die Beteiligungszeitrdume wurden ortstblich bekannt gemacht.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Further Berg in der Gemar-
kung Elsen (3205). Der Geltungsbereich wird

® im Osten Uber die bestehende Wohnbebauung an der Stralte ,im Buschfeld®,

e im Siden Uber den StralRenkorper der Stralde ,Flrther Berg® und

e im Westen und Norden Uber die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf
den Flurstucken 28 und 377 begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 0,56 ha auf den Flurstiicken
® Flur 2 - Flurstiick 29 vollstandig sowie 382 in Teilen,
® Flur 3 - Flurstiick 440 in Teilen.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist durch eine
schwarze Strichlinie gekennzeichnet.

3. Vorhandene und umgebene Situation, planungsrechtliche
Vorgaben
3.1 Vorhandene und umgebende Situation

Der Geltungsbereich liegt am westlichen Ortsrand des Stadtteils Firther Berg, rd.
2,3 km westlich des Zentrums der Stadt Grevenbroich, an der heute einseitig bebau-
ten, nicht endausgebauten Strale ,Im Buschfeld®. Die Flache wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und ist Uber den Kreuzungsbereich der Stra3en ,Im Buschfeld* und
~Further Berg“ erschlossen.
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Zu den Réandern ist das Plangebiet im Osten und Stden umbaut, im Westen grenzt es
unmittelbar an das Landschaftsschutzgebiet ,Elsbachtal® sowie im Norden an eine
.Kleingartenparzelle“. Die umliegende Wohnbebauung besteht aus (berwiegend Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausern unterschiedlicher Entstehungszeitraume sowie im
Bereich der StralRe ,,An der Sud®, nordéstlich des Plangebietes, aus einer Gruppe von
punkt- und zeilenformigen Mehrfamilienhausern aus den 60er und 70er Jahren. Sidlich
im Bereich der Jilicher StraRe werden die Wohnnutzungen Gber Hofstellen (in Teilen
umgenutzt) und Gewerbebetriebe durchmischt. Die Gebaudeform, Materialitat und
Farbigkeit der Bebauung variiert in Abhangigkeit von dem jeweiligen Entstehungsjahr
stark. Mit Ausnahme von einzelnen Flachdachgebauden, vornehmlich bei den Mehrfa-
milienhausern, dominieren geneigte Dachformen.

Als Ubergeordnete Erschlielung des Gebietes fungiert die stdostlich gelegenen Juli-
cher Stral3e die in Kombination mit der Disseldorfer Straf3e, Rheydter Stral3e, Goe-
thestraRe und Deutsche-Ritter-Allee die HaupterschieBung des westlichen Stadtbe-
reichs Grevenbroichs darstellt. Dartber hinaus verlauft rd. 100 m westlich des Gebie-
tes, auf einem begrunten Wall, die Landesstralle 116 sowie rd. 500 m sudostlich der
Autobahnanschluss ,Gustorf‘ der A 540. Mit den Ubergeordneten Verkehrswegen ist
eine sehr gute Anbindung des Plangebietes an die Region gewahrleistet.

3.2. Ziele der Raumordnung

Der mit Bekanntmachung vom 13.04.2018 wirksame Regionalplan Dusseldorf (RPD)
(siehe Abbildung 1) stellt das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Die vorliegende Planung entspricht den Grundsatzen geméal3 § 1 Abs. 4 BauGB und
wird aus den Zielen der Raumordnung entwickelt.

« e )

2

Abbildung 1 | Ausschnitt Regionalplan Disseldorf (RPD), Blatt 27 Grevenbroich, Jichen,

Moénchengladbach und Blatt 28 Dormagen, Grevenbroich, Monheim am Rhein, Rommerskirchen mit
Kennzeichnung der Lage des Geltungsbereiches

3.3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich, mit Rechtskraft vom
23.12.2017 stellt die im Osten des Geltungsbereiches verlaufende Strale ,Im Busch-
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feld“ gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB als Wohnbauflache (W) und die sich westlichen
anschlielende Freiflache gemald § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB als Flache fir die Landwirt-
schaft dar (siehe Abbildung 2). Neben der Flachenausweisung ist nach § 5 Abs. 2 Nr. 4
BauGB eine unterirdische Hauptwasserleitung entlang der westlichen und nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze dargestellt.

Die Wohnbauflachen im Osten sind Teil der Wohnbauflachendarstellung der dstlichen
Wohnsiedlungsstrukturen, die tbrigen Flachen sind in ihrer derzeitigen landwirtschaftli-
chen Nutzung Teil der angrenzenden Landschaft. Mit dem sidlich angrenzenden
Mischgebiet ist das Plangebiet zweiseitig von Siedlungsflachen umschlossen und run-
det den Siedlungskorper somit nach Norden hin ab.

Entsprechend ihrer untergeordneten verkehrlichen Bedeutung sind die das Plangebiet
umgebenden Strallen Bestandteil der jeweiligen Baugebietsdarstellung, lediglich die
Julicher StralRe, L 116 und A 540 sind als Ubergeordnete Strafl3enverkehrsflache im
Flachennutzungsplan qualifiziert.

Westlich des Geltungsbereiches ist auf den Flachen fir die Landwirtschaft erganzend
ein Landschaftsschutzgebiet nach 8 5 Abs. 4 BauGB sowie eine oberirdische Haupt-
versorgungsleitung nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB dargestellt.
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Abbildung 2 | Gegenuberstellung der alten (Grafik links) und der neuen Darstellung (Grafik rechts) des
Flachennutzungsplans mit Darstellung des Geltungsbereiches

Innerhalb der bestehenden Flachennutzungsplandarstellung ist eine Umsetzbarkeit der
Entwicklungsziele des Bebauungsplans G216 nicht gegeben. Mit Umsetzung der ver-
bindlichen Bauleitplanung im beschleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB sowie der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung einer an bestehende Wohngebiete angren-
zenden Flache des Aul3enbereichs wird der Flachennutzungsplan, abweichend von der
grundsatzlichen Genehmigungspflicht, im Zuge einer Berichtigung angepasst. Eine
Genehmigung der Berichtigung Uber die Bezirksregierung ist nicht erforderlich.
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3.4. Darstellungen im Landschaftsplan

Der wirksame Landschaftsplan des Rhein-Kreises-Neuss, Teilbereich VI - Greven-
broich / Rommerskirchen schlie3t den Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht mit
ein. Im direkten westlichen Anschluss an das Plangebiet stellt der Landschaftsplan das
Landschaftsschutzgebiet ,Elsbachtal” mit den Schutzfestsetzungen zur Erhaltung des
Tales, der Wiederherstellung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes, der Einhal-
tung bzw. Wiederherstellung eines naturnahen Zustandes und der Verlangsamung des
Wasserabflusses gemal § 21a bis ¢ LG dar.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans werden die Ziele des
Landschaftsplans und deren Schutzanspriiche nicht beeintrachtigt. Einer Umsetzung
des Bebauungsplans steht der Landschaftsplan nicht entgegen.

3.5. Festsetzungen in Bauleitpléanen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. G62 ,Alter Further Berg“ mit Rechtskraft vom
07.02.1975 setzt fur den nordwestlichen Stadtbereich von der Julicher Stral3e bis zur
Stral3e Im Buschfeld ein Reines oder Allgemeines Wohngebiet fest und umfasst in der
Satzungsfassung auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bauleitplans. Mit Verfi-
gung des Regierungsprasidenten Dusseldorf vom 27.11.1974 mit Aktenzeichen Az.
34.4-12.23 wurde der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans jedoch von
der Genehmigung des Bebauungsplans G62 ,Alter Flrther Berg“ ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich liegt somit aul3erhalb der durch verbindliche Bauleitplane Uber-
planten Bereiche.

4. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan G216 soll die derzeitig landwirtschaftlich genutzte Flache im
direkten Siedlungsanschluss mit einer Wohnbebauung uberplant werden. Dazu soll
das ostlich angrenzende allgemeine Wohngebiet in Flucht des siidlichen angrenzen-
den Mischgebietes nach Westen, im Sinne der bereits mit dem Bebauungsplan G62 in
dem Jahr 1975 formulierten Zielen, erganzt werden. Mit der aktuellen Wohnungsbe-
darfsanalyse! des Rhein-Kreis-Neuss wird fur die Stadt Grevenbroich ein Bevolke-
rungswachstum von 2,7 % und ein Gesamtbedarf in Héhe von rd. 1.800 Wohneinhei-
ten bis 2030 prognostiziert. Dies entspricht einem Bedarf von rd. 130 Wohneinheiten
pro Jahr. Aufgrund der bestehenden Bedarfe und Nachfrage im Bereich von Mietwoh-
nungen und Eigentumswohnungen wird mit dem Ergebnis der Untersuchung angeregt
neben den Einfamilien- und Doppelhausern den Geschosswohnungsbau zu férdern. Im
vorliegenden Verfahren sollen auf Grundlage der Empfehlungen der Wohnbedarfsana-
lyse auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Mehrfamilien-
hausern geschaffen werden.

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB soll im Zuge von EntwicklungsmalRnahmen mit Grund und
Boden grundsétzlich sparsam und schonend umgegangen werden. Mit Umsetzung der
vorliegenden Entwicklungsziele wird eine derzeitig landwirtschaftliche Flache zuguns-
ten der Entwicklung von Wohnbauflachen umgenutzt und eine Neuversiegelung im
Rahmen der gesetzlichen MalRgaben gemaR § 17 BauNVO ermdglicht. Flachenpoten-
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zZiale in Grevenbroich sind knapp. Mdéglichkeiten der Innenentwicklung in Reaktivierung
von Brachflachen, Gebéaudeleerstanden, Bauliicken oder anderer Nachverdichtungs-
moglichkeiten stehen in der notwendigen FlachengrofRe und den am Standort bereits
vorhandenen Infrastrukturen im Stadtgebiet Elsen nicht zur Verfligung.

Der Geltungsbereich ist Uber die stdlich und 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Stra-
Ren bereits vollstadndig an das stadtische Verkehrsnetz angebunden. Neuanlagen von
StralRen sind nicht erforderlich. Mit bestehendem Ausbau der Stral3e am Buschfeld, im
Sinne einer Baustralle, ist diese lediglich endauszubauen. Eine Ver- und Entsorgung
ist Uber die im Geltungsbereich und / oder im Umfeld vorhandenen Leitungen im
Grundsatz gewahrleistet. Dartber hinaus ist mit den bestehenden Eigentumsverhélt-
nissen des Geltungsbereiches eine gezielte und zeitnahe Entwicklung im Sinne der
bestehenden Nachfrage gewahrleistet.

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht den bereits Uber die Raumordnung
(siehe Kapitel 3.2) sowie in friheren verbindlichen Bauleitplanen (siehe Kapitel 3.5)
formulierten Entwicklungszielen. Insgesamt wird mit der Umsetzung der Entwicklungs-
Ziele eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Standortes und Gestaltung des
Ortsrandes gemal § 1 Abs. 5 BauGB sowie den bereits 1975 formulierten Zielsetzun-
gen erwirkt.

5. Allgemeine Beschreibung des Planvorhabens

Das Bebauungskonzept sieht auf einer Flache von rd. 5.650 m2 die Ausweisung von
Baugrundstiicken fiur Doppelhduser und eine Einzelhausbebauung mit bis zu zwei
Vollgeschossen vor. Mit der Lage des Plangebietes konnen die Gebaude auf den zu-
kunftigen Grundstiicken in Ostwestausrichtung errichtet werden und somit eine gute
Belichtung der Raume erzielt werden.

Erschlossen werden die Grundstiicke von Osten Uber die StralRe ,Im Buschfeld®, die
mit Entwicklung der Ziele ausgebaut bzw. endausgebaut wird. Das Bebauungskonzept
bertcksichtigt in Art und Mal3 der baulichen Nutzung die Nutzung und den Mal3stab der
angrenzenden bestehenden Wohnstrukturen.

6. Inhalt des Bebauungsplans

Mit Aufstellung des Bebauungsplans G216 ,Im Buschfeld“ — Ortsteil Firth/Further Berg
wird entsprechend des zugrundeliegenden Bebauungskonzeptes ein allgemeines
Wohngebiet planungsrechtlich gesichert.

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte sind in Form von Festsetzungen und Hinweisen
gemal § 9 BauGB und § 89 BauO NRW zur Sicherung der Entwicklungsziele in den
Bebauungsplan aufgenommen.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Entwicklungszielen wird fur den Geltungsbereich als Art der bauli-
chen Nutzung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

e ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geméal3 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
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Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
von sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mit den Festsetzungen wird das geplante Nutzungsprofil planungsrechtlich gesichert.
Uber den weitestgehenden Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
konnen Stdrungen der schutzbedurftigen Wohnnutzungen und Stérungen der stadte-
baulichen Ordnung, insbesondere Uber das mit den Nutzungen verbundenen zusétzli-
chen Verkehrsaufkommen, ausgeschlossen werden. Die allgemeine Zweckbestim-
mung und Charakteristik des Baugebietes bleibt davon unberihrt erhalten.

6.2. Malf der baulichen Nutzung

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8 16 Abs. 2 BauNVO wird das Mal3 der baulichen
Nutzung im raumlichen Geltungsbereich durch Festsetzung der Grundflachen- (GRZ)
und Geschossflachenzahl (GFZ) in Kombination mit der Zahl der Vollgeschosse und
maximalen Hohe baulicher Anlagen in Abhangigkeit der Dachform bestimmt.

Abgeleitet aus dem Konzept wird als maximale Grundflachenzahl (GRZ)

® eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird die gemald § 17 Abs. 1 BauNVO benannte Obergrenze flr
allgemeine Wohngebiete aufgenommen. In Bezug auf die notwendigen Versiegelungs-
anteile von Stellplatzen, Fahrgassen und Nebenanlagen, insbesondere bei der Errich-
tung von Mehrfamilienh&usern, darf in Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die
zulassige Grundflache bis auf einen Wert von 0,6 Uberschritten werden. Im Rahmen
der gesetzlichen Mal3gaben fir das Schutzgut Boden werden die Vorgaben fur bauge-
bietsbezogene Versiegelungen im gesamten Plangebiet uneingeschrankt eingehalten.

Als maximale Geschossflachenzahl (GFZ) wird fir das Baugebiet

® eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

Mit den Festsetzungen wird die in den direkt angrenzenden Wohngebieten fir freiste-
hende Gebaude vorherrschende Geschossflachenzahl aufgenommen und die beste-
hende Dichte fortgefiihrt. Die Errichtung der konzipierten Bebauung ist auch mit Unter-
schreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen GFZ-Obergrenze von 1,2 um 0,4
uneingeschrankt gegeben. Darliber hinaus werden mit der Zulassigkeit von Mehrfami-
lienhdausern im Geltungsbereich in Kombination mit der festgesetzten GFZ uner-
wiinschte Dichten sowie fir den Standort Uberdimensionierte Geb&ude vermieden. Ein
vertragliches Nebeneinander von Mehrfamilienhdusern und Doppelh&usern sowie Ein-
passung der zukinftigen Bebauung in den Bestand wird gewahrleistet.

Die Hohe baulicher Anlagen wird gemal? 8 18 BauNVO Uber die Festsetzung der
Hochstgrenze der baulichen Hohe in Abhangigkeit der Dachform Gber Bezugspunkt in
Kombination mit der Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmald bestimmt. Aneinander
gebaute Hausformen wie Doppelhauser bilden eine Gebaudeeinheit und sollten aus
stadtgestalterischen Aspekten als solche in gleicher Hohe sowie mit gleicher Dachform
und Dachneigung errichtet werden.



STADT GREVENBROICH

Abgeleitet aus dem Konzept werden fir das Baugebiet

e eine Firsthohe (FH) als Hochstgrenze fur Gebaude mit geneigtem Dach mit ei-
ner Neigung grof3er 7° von 11,50 m und

® eine Attikahohe (AH) als Hochstgrenze fur Geb&ude mit Flachdach mit einer
Neigung bis zu 7° von 9,50 m in Kombination mit

® maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die mit den Festsetzungen getroffenen Angaben zur Bewertung der Dachform und
damit einhergehenden Bestimmung der Hohe der baulichen Anlage entsprechen der
fachlichen Definition sowie der nach DIN 1055 dargelegten Bewertung. Geneigte Dach-
formen sind dabei Uber eine Dachneigung von gréf3er 7°, Neigungen von 0° bis 7°
werden als Flachdachgeb&ude bewertet.

Gemald § 18 Abs. 1 BauNVO ist der Bezugspunkt fir die Hochstgrenzen der baulichen
Hohen festgesetzt als die mittlere Hohenlage aus der dem jeweiligen Baugrundsttick /
Gebéaude vorgelagerten offentlichen Verkehrsfliche in Meter Uber Normalhéhen-
null (NHN), gemessen in der Mitte der vorderen Fassadenlange des jeweiligen Gebau-
des. Doppelhauser bilden als aneinander gebaute Hausformen eine Gebaudeeinheit.

Der Bezugspunkt ist durch lineare Interpolation zwischen den beiden benachbarten,
zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen und in der Planzeichnung dargestell-
ten, Stral3enausbauhdhen tber NHN zu ermitteln. Die dargestellten und zur Ermittlung
der Bezugspunkte herangezogenen bestehenden Hohenlagen der 6stlichen Ausbau-
grenze der Stralde ,Im Buschfeld“ kénnen aufgrund der vorhandenen privaten Grund-
stiicksanbindungen sowie der Kreuzungssituation mit der Stra3e ,Further Berg“ auch
mit Ausbau der StraRenverkehrsflache als auch zukiinftig gegeben angesehen werden.
Geringfligige Anpassungen sind mit der Ausflihrungs- und Entwéasserungsplanung der
Straf3e jedoch nicht auszuschlieen. Mit der Geringfligigkeit der mdglichen Héhenan-
derungen sind nachteilige Auswirkungen fur die zukinftigen Bauherren durch den fest-
gesetzten Bezug auf die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen StraRenaus-
bauhdhen nicht gegeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die Umsetzbarkeit der Ziele des Konzeptes in
Anlehnung und Aufnahme bestehender Gebaudehéhen der Umgebung gesichert. Um
dem Wunsch sowie der Nachfrage nach zeitgendssischen Hauskubaturen zu entspre-
chen, werden sowohl Gebaude mit geneigten Dachformen als auch Flachdachgebaude
zulassig. Mit der Festsetzung der nach Dachform differenzierten Hochstgrenze der
baulichen Héhe in Kombination mit der Anzahl der Vollgeschosse wird die Hohenent-
wicklung am Ortsrand auch in Anbetracht der heterogenen Bebauung im Umfeld und
dem um rd. 7,00 m in Nord-Sudrichtung abfallenden Gelédnde begrenzt. Insgesamt
werden mit den Festsetzungen die geplanten Gebaudekubaturen abgebildet und bieten
den zukunftigen Bauherren ausreichend Spielraum fir eine individuelle Gestaltung der
Gebaude. Unmaf3stabliche Geb&ude oder ein Heraustreten von einzelnen Geb&uden
aus dem Siedlungszusammenhang werden ausgeschlossen.
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6.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Abgeleitet aus dem Bebauungskonzept wird die Anordnung der geplanten Gebaude
und baulichen Anlagen Uber die Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen, in
Form von Baugrenzen gemald § 23 Abs. 1 BauNVO vorgegeben. Demnach wird fur
das Baugebiet

e ein Baufenster mit einer Regeltiefe von 15,00 m festgesetzt.

Mit der festgesetzten Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflache ist eine Errichtung der
geplanten Gebaudetypologien innerhalb der jeweiligen nutzungsspezifischen und wirt-
schaftlichen Standards uneingeschrankt gewéahrleistet. Uber die Anordnung des Bau-
fensters verbleibt gleichzeitig eine Flexibilitat fir die spatere Grundsticksparzellierung
und Aufteilung der Gebaudezuschnitte.

Neben dem Hauptgeb&ude sind untergeordnete bauliche Anlagen wie Pfeiler, Balkone
und Erker sowie Terrasseniiberdachungen und Wintergarten ein wesentliches funktio-
nales und gestalterisches Element eines Gebaudes. Dariiber hinaus bestimmen unter-
geordnete Anlagen zu angrenzenden Verkehrs- und ErschlieBungsflachen in einem
nicht unerheblichen Mal3e das Erscheinungsbild von Wohnquartieren und Stral3enrau-
men. Um den zukinftigen Bauherren, unter Sicherung einer grundlegenden Gestalt-
qualitat zu ErschlieBungsflachen, Gestaltmdglichkeiten zu erdffnen wird gemaR § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt, dass

e die festgesetzte Baugrenze zur Hauptgartenseite durch Anbauten (wie z.B.
Wintergarten, Terrassenuberdachungen, Erker, Balkone) um bis zu 3,00 m
Uberschritten werden kénnen. Die maximale Lange der Uberschreitung darf 1/2
der jeweiligen Fassadenlange fur Erker und Balkone sowie 3/4 der jeweiligen
Fassadenlange fur Wintergarten und Terrassenltberdachungen betragen.

Als Hauptgartenseite sind die Hauptnutzgarten der Grundstiicke als von der Er-
schlieBungsstral’e abgewandte rickwartige Garten / Grundstiicksbereiche an-
zunehmen.

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Bauweise gemal
§ 22 Abs. 2 BauNVO

e die offene Bauweise 'o° festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird der im Plangebiet geplanten Einzel- und Doppelhausbebau-
ung mit seitichem Grenzabstand entsprochen. Im Vergleich zum Umfeld untypische
Bebauungen oder unvertragliche stadtebauliche Dichte sind damit ausgeschlossen.

6.4. Nebenanlagen

Nebenanlagen, insbesondere im Ubergangsbereich privater Vorgartenbereiche zu an-
grenzenden Verkehrs- und ErschlieBungsflachen, bestimmen in einem nicht unerhebli-
chen MalR3 das Erscheinungsbild von Wohnquartieren und Stral3enr&umen. Zur Siche-
rung einer grundlegenden Gestaltqualitat von Vorgartenbereichen wird gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 und § 14 BauNVO festgesetzt, dass

11



STADT GREVENBROICH

® Nebenanlagen mit Ausnahme von Millsammel- und Fahrradabstellanlagen in
den Vorgartenbereichen unzulassig sind.

Mit der Festsetzung wird den grundlegenden Erfordernissen nach den dem Baugebiet
in den Vorgartenbereichen dienenden Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO ent-
sprochen. Als Vorgartenbereich sind hierbei die privaten Grundstticksflachen zwischen
der straBenseitigen Baugrenze und der vorgelagerten StraRenbegrenzungslinie anzu-
sehen. Weitergehende Regulierungen fir Nebenanlagen im Bereich der privaten Gar-
tenbereiche werden nicht getroffen und erscheinen mit Entwicklung des Ortsrandes
und nachstehenden Mal3gaben des Bauordnungsrechtes fur das vorliegende Plange-
biet als nicht erforderlich. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Gestaltung
des Ortsrandes bleibt hiervon unberihrt.

6.5. VerkehrserschlieRung, ruhender Verkehr und OPNV-Anbindung

6.5.1. Verkehrliche Situation / ErschlieBung

Als Ubergeordnete ErschlieBung und Hauptverkehrsachse des Stadtteils Grevenbroich
Elsen fungiert die suddstlich des Geltungsbereiches verlaufende ,Julicher StraRe® die
in Kombination mit der ,Rheydter Straf3e“ eine Verbindung zur L 116 sowie A 540 dar-
stellt. Die ErschlieBung der Wohngrundstiicke erfolgt von der StralRenverkehrsflache
,Im Buschfeld®.

Zur Sicherung der verkehrlichen Belange der Entwicklungsziele fir den Standort sowie
der bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld ist die in Teilen im Sinne einer Baustralie
vorliegende Verkehrsflache ,Im Buschfeld® mit Umsetzung der Entwicklungsziele aus-
zubauen. Entsprechend ihrer Funktionen als 6ffentliche Verkehrsflachen und Wohn-
straBe wird die StraBen ,Im Buschfeld® in den neuen Abgrenzungen gemalf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Mit der Festsetzung werden die Ubergeordneten 6ffentlichen Belange und eine sach-
und fachgerechte ErschlieBung sowie Anbindung des erweiterten Wohngebietes si-
chergestellt. Dartiber hinaus ist mit der Verkehrsflache als Verkehrsberuhigter Bereich
ein fachgerechter und verkehrssichere Ausbau der Straf3en gewahrleistet.

6.5.2. Ruhender Verkehr

Stellplatze, Garagen und/oder Carports fur den privaten ruhenden Verkehr sind ge-
maf § 48 BauO NRW in ausreichender Zahl und Gréf3e und geeigneter Beschaffenheit
nachzuweisen. Garagen und/oder Carports sind hierbei in den nach landesrechtlichen
Vorgaben der BauO NRW innerhalb sowie auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache zulassig. Hierbei sind Garagen und Carports an ihrer Zufahrtsseite mit einem
Mindestabstand von 5,00 m zur vorgelagerten Stralenbegrenzungslinie zu errichten.
Der auf dieser Flache gegebene gebundene Stellplatz gewahrleistet die Mdglichkeit
des Abstellens eines PKWSs vor der Garage oder des Carports ohne negative Einfliisse
auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Bauordnungsrechtlich ist dieser Standplatz als gebundener Stellplatz zum Stellplatz-
nachweis einer Wohneinheit nicht geeignet.
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Neben den privaten Verkehren pragen Besucherverkehre und der damit verbundene
ruhende Verkehr in besonderem Mal3e das Erscheinungsbild von Wohnquartieren. Mit
dem geplanten Konzept zur Umsetzung von Einzel- und Doppelh&dusern und damit
verbundenen regelmafigen Grundstiickszufahrten westlich sowie bestehenden Zu-
fahrtsbereichen dstlich der Strafl3e ,Im Buschfeld bis zur Kreuzung ,Further Berg® ist
die Moglichkeit zum Nachweis von oOffentlichen Stellplatzen im sidlichen StraRenab-
schnitt kaum gegeben. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird
dementsprechend im nérdlich Teilabschnitt der auszubauenden Stral’e ,Im Buschfeld®
die offentliche Verkehrsflache zur Errichtung von Parkstdnden als Querparker auf ei-
nen Regelquerschnitt von 11,00 m ausgebaut. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird
der zur Ausweisung der oOffentlichen Parkflachen geplante Abschnitt der Verkehrsflache
als Bereich fur offentliche Parkflachen gekennzeichnet. Mit den Querparkerstéanden
ist auch ohne einen Wendehammer am Ende der Stichstrale ein geordneter Ver-
kehrsablauf gewahrleistet. Neben dem Nachweis einer ausreichenden Anzahl an Stell-
platzen wird mit dem dartber entstehendem Versprung in der Stral3enflihrung bereits
Uber dem StraRenausbau eine gezielte Verkehrsberuhigung erwirkt.

6.6. Ver- und Entsorgung

6.6.1. Flachen oder MalRBnahmen zur ErschlielBung des Gebietes

Das Plangebiet ist mit Ausnahme des nordlich des Knotenpunktes mit der Stral3e
.Further Berg“ gelegenen Abschnittes der Strafl’e ,Im Buschfeld® (ber die in der Ver-
kehrsparzelle verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen bereits grundlegend an das
stadtische Netz angeschlossen. Der mit der Entwicklung der Wohngebaude entstehen-
de Bedarf kann mit den vorhandenen Kapazitdten der Versorgungsleitungen gedeckt
werden. Mit Stellungnahme eines Telekommunikations- und Kabelfernsehanbieters
besteht die grundsatzliche Bereitschaft den Entwicklungsbereich an ein glasfaserbasie-
rendes Kabelnetz anzuschliel3en.

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird tber
den bestehenden Schmutzwasserkanal im sudlichen Abschnitt der Stral3e ,Im Busch-
feld“ und weitergehend Uber die StralRe ,Further Berg“ zum Klarwerk Furth abgefihrt.
Im nordlichen Abschnitt der StraRe ,im Buschfeld” ist der Schmutzwasserkanal mit An-
schluss an die benannte Ableitung neu zu verlegen. Die im Gebiet anfallenden Ober-
flachenwasser werden lber die bestehenden Regenwasserkandle in der Strafle ,Im
Buschfeld* im Sinne des Trennprinzips nach Siden in den Elsbach abgefihrt. Eine
ortsnahe Versickerung von Oberflachenwassern ist aufgrund der vorhandenen Bdden
und damit verbundenen eingeschrankten Versickerungsfahigkeit nicht moglich. Sollten
die Oberflachenwésser somit nicht Uber die zukinftigen Grundstickseigentiimer oder
Bewohner zur Brauchwassernutzung auf dem Grundstiick gesammelt und somit zu-
rickgehalten werden, werden die Oberflachenwasser nahezu komplett dem Regen-
wasserkanal zugeleitet.

In Prifung des Generalentwasserungsplans der Stadt Grevenbroich und Auswertung
der mit den zukinftigen Wohneinheiten und ergéanzenden versiegelten Flachen entste-
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henden Bedarfe tUber das Ingenieurbiro Achten und Jansen? kénnen die mit Umset-
zung der Entwicklungsziele anfallenden Schmutz- sowie Oberflachenwasser vom ortli-
chen Kanalsystem aufgenommen werden. Die Entsorgung und schadlose Abfiihrung
der Schmutz- und Oberflachenwasser im Trennsystem ist grundsatzlich gewdahrleistet.

Neben der Bewertung der hydraulischen Leistungsfahigkeit der Kanalstrange ist mit
der bestehenden Einmindung des Regenwasserkanals in den Elsbach und damit ein-
hergehenden Einleitung der Oberflachenwésser in das Gewasser die Abflussverschéar-
fung zu prifen. Mit Stellungnahme des Erftverbandes und im Ergebnis der hydrauli-
schen Leistungsfahigkeitsberechnung lber einen BWK-M3/M7 Nachweis durch den
Verband liegt die rechnerisch ermittelte, bereits bestehende, Abflussmenge deutlich
Uber den nattrlichen Abflusswerten. Der immissionsorientierte Nachweis der Gewas-
servertraglichkeit wird damit bereits im Bestand nicht erbracht. In Kenntnis der rechne-
rischen hydraulischen Uberlastung des Elsbaches wird aktuell ein Gesamtkonzept zum
Gewasser- und Hochwasserschutz durch den Erftverband erarbeitet.

Um die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorliegenden Bebauungsplans jedoch
bereits zu ermdéglichen sind technische Lésungen zur Rickhaltung und eine gedrossel-
ten Einleitung der Oberflachenwasser in den Elsbach (z. B. Stauraumkanal mit einer
Drosselabgabe von 10 I/s) mit Realisierung der Entwicklungsziele umzusetzen. Das
Risiko einer Abflussverscharfung im Elsbach kann so minimiert werden. Der Bebau-
ungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

6.6.2. 110-kV-Hochspannungsfreileitung

Nordwestlich des Geltungsbereiches verlauft parallel zur L116 eine 110-kV-
Hochspannungfreileitung der Westnetz GmbH bzw. innogy Netze Deutschland GmbH.
Teilweise liegt das Plangebiet in dem 20,00 m Schutzstreifen 6stlich der zwischen den
Masten Nr. 27 und Nr. 28 aufgespannten Hochspannungsleitung. Die Trasse ist mit der
Leitungsmittellinie, den Maststandorten Nr. 27 und Nr. 28 sowie den Schutzstreifen-
grenzen beiderseits des Leitungsverlaufes nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt.

Zum Schutz der Wohnnutzungen im Geltungsbereich und der Belange der Hochspan-
nungsfreileitung wird festgesetzt, dass innerhalb des Schutzstreifens der Leitung

e gemdal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB jegliche Bebauung unzulassig und die West-
netz GmbH / innogy Netze Deutschland GmbH Uber alle geplanten Bauvorha-
ben in unmittelbarer Nahe der Leitung / des Schutzstreifens zu informieren ist.

e gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ausschlie3lich Gehdlze mit einer maximalen
Endwuchshoéhe von bis zu 7,00 m zulassig sind.

Daruber hinaus wird mit einem erganzenden Hinweis zur 110-kV-Leitung darauf ver-
wiesen, dass Grundstiickseigentiimer und / oder Bauherren zum Ruckschnitt hdher-

2 Ingenieurbtiro Achten und Jansen GmbH: Heinz Rutgens, Grevenbroich. BP G216 ,Im Buschfeld®
Grevenbroich Furth/Further Berg. Anschluss von rd. 10 WE an das Kanalsystem. Kurzbericht. Aachen
Dezember 2018
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wachsender Gehdlze im Schutzstreifen verpflichtet sind. Zuwiderhandlungen berechtigt
den Leitungseigentimer / -betreiber dazu den erforderlichen Ruckschnitt im Sinne der
Verkehrssicherheit zu Lasten des Grundsttickseigentiimers vorzunehmen.

Mit der Festsetzung und dem erganzenden Hinweis sind die wesentlichen Belange und
Schutzanspriiche der 110-kv-Hochspannungsfreileitung und der zukinftigen Wohnnut-
zung abgebildet und gesichert. Die Verkehrssicherheit ist mit der an die Leitungstrasse
heranrickenden Wohnbebauung gewahrleistet.

6.6.3. Leitungsrecht bis zum Eintritt bestimmter Umstande

Im Geltungsbereich liegt, wie bereits nach § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan dargestellt, eine unterirdische Hauptwasserleitung der Wasser-
werke Grevenbroich mit einem Durchmesser von 400 mm. Die Leitung verlauft um rd.
4,00 m nach Osten versetzt parallel zur westlichen Geltungsbereichsgrenze lber das
Plangebiet und knickt in Hohe des Flurstiickes 273 nach Osten den Geltungsbereich
durchquerend ab.

Mit Auskunft und Stellungnahme der Wasserwerke Grevenbroich wurde die Wasserlei-
tung in den 1990er Jahren von der RWE Ubernommen und wird in dem vorhandenen
Ausbau nicht mehr benétigt. Ein Rickbau der Leitung ist daher anvisiert, eine Termi-
nierung dieser MalRnahme ist mit ausstehender Haushaltsplanung jedoch noch nicht
moglich.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Leitung und der damit verbundenen Schutzan-
spruche bis zum Rickbau des Kanals wird die Leitung Uber die Festsetzung eines Lei-
tungsrechtes zugunsten der ErschlieRungstrdger gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB in
Verbindung mit einer bedingten Festsetzung gemanR § 9 Abs. 2 BauGB gesichert. Die
Lage sowie Schutzanspriche der Leitung sind auf Grundlage der aktuellen und im Zu-
ge des Verfahrens bereitgestellten Lagepléne sowie der Leitungsschutzanweisung der
GWG Grevenbroich GmbH festgesetzt.

Mit Ruck- oder Teilrickbau der Leitung und damit einhergehendem Entfall der Siche-
rungsbelange wird das Leitungsrecht unwirksam und ermdéglicht innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache eine Uberplanung und -bauung der Flachen tiber Geb&u-
de oder Gebaudeteile. AuRBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen entfallen mit
Aufhebung des Leitungsrechtes die mit der Leitung verbundenen Schutzmalihahmen
und Schutzanweisungen des Versorges (z.B. Verbot der Anpflanzung von tiefwurzeln-
den Strauchern und Baumen sowie grof3kronigen Baumen innerhalb des Schutzstrei-
fens).

Mit den Festsetzungen sind Beeintrachtigungen der Leitungstrasse durch Baumal3-
nahmen und/oder Gartengestaltungen bis zum Eintritt der bestimmten Umstéande nicht
gegeben.

Der Leitungsverlauf sowie die seitlichen Schutzstreifen von jeweils 4,00 m sind tber
das Leitungsrecht im Bebauungsplan gesichert.
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6.7. Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes G216 befinden sich nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Bodendenkmaéler im Sinne des Denkmal-
schutzes NRW.

Vor dem Hintergrund, dass in einer tber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturland-
schaft jederzeit archdologische Funde und Befunde auftreten kbnnen sowie Boden-
denkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde, aber auch Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden kénnen, enthélt der
Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern
gemal Denkmalschutzgesetz.

6.8. Altlasten

Der Geltungsbereich ist in der Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreis Neuss als Be-
reich mit Uberschreitungen der Vorsorgewerte nach Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) fur die Schwermetalle Cadmium, Nickel, und Zink gekennzeichnet. Mit
Stellungnahme der Abteilung Bodenschutz und Altlasten des Rhein-Kreis-Neuss wurde
die DBBK auf Grundlage von aktuellen Bodenuntersuchungen und weitergehenden
digitalen Kartenverfahren komplett aktualisiert, wodurch eine Vielzahl an validen Da-
tenséatzen identifiziert und entfernt werden konnten. Auf Basis der aktuellen DBBK wer-
den samtliche Vorsorgewerte nach der Bundesbodenschutzverordnung (BodSchV)
eingehalten. Eine Belastung des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen mit Uber-
schreitung der Prifwerte der BBodSchV, die gemafld 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kenn-
zeichnen waren, liegen nicht vor.

Eine Gefahrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser ist nicht
gegeben. Sanierungs- oder Sicherungsarbeiten im Sinne der BBodSchV sind nicht
erforderlich. Gegen eine bauplanungsrechtliche Ausweisung von Wohnbauflachen be-
stehen aus bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten keine Bedenken.

6.9. Grundwasser, Oberflachenwasser, Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einflussbereiches der Sumpfungsmafnahmen
durch den Braunkohletagebau. Durch kunstliche oder natirliche Einflisse kann der
Grundwasserspiegel voriibergehend beeinflusst werden. Mit einem Anstieg des
Grundwasserspiegels auf das urspriingliche Niveau nach Beendigung der Mal3hahmen
ist zu rechnen. Im Zusammenhang mit der Grundwasserabsenkung und dem Grund-
wasserwiederanstieg sind Bodenbewegungen mdglich.

Hinweise auf die mit ansteigendem Grundwasser notwendigen Abdichtungsmafnah-
men bzw. bautechnische Ausfiihrung von Kellern und Geb&uden sowie zum Einbau
von bodenfremden Stoffen sind zum Schutz der kinftigen Bebauung sowie des Bo-
dens und Grundwassers in den Bebauungsplan aufgenommen. Vor dem Einbau bo-
denfremder Stoffe (z.B. RCL-Material) ist die Untere Wasserbehérde des Rhein-Kreis
Neuss zu kontaktieren.

Neben den moglichen Beeinflussungen tber die Simpfungsmafl3inahmen befindet sich
im sudlichen Geltungsbereich ein au3er Betreib genommener Pegel (Grundwasser-
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messstelle P 80409) der RWE Power AG. Der Pegel P 80409 ist mit den UTM-
Koordinaten Z32U, E 328918, N 5662664 nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt.

Fur Baumaflnahmen im Nahbereich des Pegels sind aufgrund des ehemaligen Bau-
werkes und der bestehenden Bodenverhaltnisse im Geltungsbereich gegebenenfalls
zusatzliche bauliche Sicherungsmafl3nahmen erforderlich. Die mit der Sicherungsmal3-
nahme verbundenen Mehrkosten werden mit Stellungnahme der RWE Power AG zum
Verfahren von der RWE Power AG Ubernommen. Ein entsprechender Hinweis wurde
aufgenommen.

Oberflachengewasser kommen im Geltungsbereich nicht vor. Das Plangebiet liegt nicht
im Bereich einer Wasserschutzzone. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist
jedoch westlich der L 116 im nahezu gesamten westlichen Stadtkorper der Stadt Gre-
venbroich, zu dem auch das Plangebiet gehort, eine geplante Wasserschutzzone aus.

6.10. Boden

Auf die Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), inshesondere
8 4, wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbodens gilt die
DIN 18915, hier insbesondere Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung, Bodenschichten-
einbau, Bodenlockerung). Die Einrichtung von Baustellen und die Ablagerung von
Baustoffen u. &. sollen moglichst flachensparend erfolgen.

Nach 8§ 1a BauGB und 8§ 1 LBodSchG soll mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MalR zu beschran-
ken. Um die Versiegelungsanteile des Bodens auf den privaten Grundsticken mog-
lichst gering zu halten, sollten die Oberflaichen von privaten Stellplatzanlagen ein-
schlie3lich ihrer Zufahrten in versickerungsfahigen Beldgen wie z.B. Rasen- oder Splitt-
fugenpflaster hergestellt werden.

Mit der in der Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L4904, fur einen Teil-
bereich ausgewiesenen humosen Bdden sind gegebenenfalls besondere bauliche
Mafnahmen fir die Grindung der Gebaude notwendig, da humose Bdden empfindlich
auf Bodendruck reagieren und im allgemeinen kaum Tragfahig sind. Der mit der Bo-
denkarte ausgewiesene Bereich beschrankt sich auf eine Teilflache im Siidosten des
Geltungsbereiches. Die festgesetzte Giberbaubare Grundstiicksflache wird von der Fl&-
che nicht tangiert, eine unmittelbare Beeinflussung der zukunftigen Bebauung wird
nicht gesehen. Von einer Festsetzung einer Umgrenzung einer Flache, bei deren Be-
bauung besondere baulichen Vorkehrungen gegen aulRere Einwirkungen oder bei de-
nen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen erforderlich sind wird abgesehen.
Neben den humosen Bdden bilden tiefgrindige Boden aus karbonathaltigem Lésslehm
(Pararendzina) Uber Terrassenablagerungen den Baugrund des Geltungsbereiches.
Diese Bdden sind zur Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet und bedin-
gen eine objektbezogene Baugrunduntersuchung zur Bewertung und Bestimmung der
Tragfahigkeit des Bodens sowie damit einhergehenden notwendigen Ausbildung der
Gebéaudefundamente. Zur Kenntnis und Achtung der Belange aus den Bodeneigen-
schaften ist ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Die Umsetzung der planungsrechtlich gesicherten Entwicklungsziele ist grundséatzlich
gewahrleistet. Weitergehende Untersuchungen oder Festsetzungen sind auf der Ebe-
ne des Bauleitplanverfahrens nicht erforderlich.

6.11. Immissionsschutz

6.11.1. Schallimmissionen

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele in raumlicher Nahe zu ubergeordneten Ver-
kehrswegen sind entsprechend DIN 18005 besondere Anforderungen an den Immissi-
onsschutz zu stellen.

Zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der westlich des Geltungsberei-
ches verlaufenden L 116 sowie sudlich gelegenen A 540 wurde Uber das Ingenieurbiro
ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH eine schalltechnische Untersuchung?® erstellt. Entspre-
chend den Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung wurde fir das Plangebiet die
Schutzbedurftigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes mit Orientierungswerten der DIN
18005 von 55/45 tags/nachts in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung der Verkehrslarmbelastungen wurde fur die L 116 von einem DTV
(durchschnittliches Tagesverkehrsaufkommen) von 11.355 Kfz/24h mit einem Schwer-
lastanteil von 7,9 % / 12 % tags/nachts sowie fur die A 540 von 16.400 Kfz/24h und
einem Schwerlastverkehr von 8,1 % ausgegangen. Als larmmindernde MaRnahme
wurde die an der Ostlichen Seite der L 116 vorhandene Larmschutzwand in die Be-
rechnungen einbezogen.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte gemafR DIN 18005 mit 55/45 dB(A)
tags/nachts

® an den Fassaden der Gebaude am Tag durchgehend eingehalten,

® an den Westfassanden der Geb&aude in der Nacht geringfigig um maximal
1,1 dB(A) im Erdgeschoss sowie maximal 1,3 dB(A) im Obergeschoss Uber-
schritten.

® in den zukunftigen westlichen Gartenbereichen teilweise Uberschritten.

Damit sind die Fassaden der zuklinftigen Geb&ude maximal dem Larmpegelbereich II
zuzuordnen. Die im Baugenehmigungsverfahren, zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, nachzuweisenden
Schallddmmmalnahmen nach DIN 4109 werden bereits mit den aktuellen Anforderun-
gen nach EnEV erfillt, zuséatzliche Malinahmen und/oder Aufwendungen fir die zu-
kunftigen Bauherren sind damit nicht verbunden.

Fur die AuRenbereiche als tagsiber genutzte Frei- und Gartenflachen wurde der Beur-
teilungspegel des Verkehrslarms zur Tageszeit in Hohe des Erdgeschosses zugrunde
gelegt. Demnach sind fiir die Gartenbereiche im Geltungsbereich unter Heranriicken
der Wohnbebauung an die (ibergeordneten Verkehrsflachen teilweise Uberschreitun-

3 Institut fir Schalltechnik, Raumakustik, Warmeschutz Dr. Klapdor GmbH: Schalltechnisches
Gutachten, L 912680 a). Diisseldorf 20.12.2017
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gen der der Orientierungswerte der DIN 18005 zu verzeichnen. Der Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV 59 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wird jedoch eingehalten.
Nutzungseinschrankungen der privaten Gartenbereiche sind damit nicht verbunden.

Eine Wohnbaulandentwicklung ist uneingeschrankt gegeben.

6.11.2. Geruchsimmissionen

Das Plangebiet liegt am Rande der Siedlungsstruktur im Ubergang zu landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und der freien Landschaft. Darliber hinaus liegt rd. 60 Meter
sudlich des Geltungsbereiches eine Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden und Stallungen
fur die Rinderhhaltung. Mit Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Nordrhein-
Westfalen bestehen gegen die Entwicklungsziele des vorliegenden Verfahrens keine
grundsatzlichen Bedenken. Unter Heranriicken der Wohnbebauung wird jedoch auf
mdgliche Emissionen mit der méglichen Viehhaltung in den Stallungen sowie auf den
angrenzenden landwirtschaftlichen Weideflachen hingewiesen.

Zur Evaluierung maoglicher Auswirkungen wurde ein Geruchsgutachten? tiber das Inge-
nieurbidro Richters und Huls erstellt, dass die Anteile der Jahresstunden mit Ge-
ruchsimmissionen aufzeigt. Grundlage der Bewertung ist eine rechnergestitzte Immis-
sionssimulation der im Umkreis von 600 m um das Plangebiet befindlichen Tierhal-
tungsbetrieben (hier: Hofstelle Jilicher Straf3e 25) nach dem Partikelmodel der TA Luft,
deren Ergebnisse anhand der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) und der TA Luft be-
wertet werden.

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzuhalten, dass

e der Immissionswert gemafl GIRL von 0,10 IW (10% Geruchsstundenhaufigkeit)
fir Wohn- und Mischgebiete mit den errechneten Flachenkennwerten von 0,01
IGg im nordlichen bis maximal 0,05 IGg im stdlichen Geltungsbereich flachen-
deckend eingehalten wird.

Einschrankungen Uber Geruchsimmissionen des angrenzenden Tierhaltungsbetriebes
sind mit Entwicklung des Geltungsbereiches somit nicht verbunden. Eine Wohnbau-
landentwicklung ist uneingeschrankt maoglich.

Weitergehende Details sowie Berechnungsgrundlagen sind dem Geruchsgutachten zu
entnehmen.

6.12. Anpflanzen von Straucher und sonstigen Bepflanzungen

Mit Entwicklung der Ziele des vorliegenden Bauleitplans wird die bereits mit dem stad-
tebaulichen Konzept zum Bebauungsplans Nr. G62 (siehe Kapitel 3.5) angedachte,
seinerzeit jedoch mit Verfigung des Regierungsprasidenten Dusseldorf vom
27.11.1974 untersagte, Bebauung und Definition des Ortsrandes realisiert. Aufgrund
der im Rahmen der Planung an das Landschaftsschutzgebiet heranrickenden Wohn-
bebauung soll dabei eine Ortsrandeingriinung entwickelt werden. Dementsprechend

4 Richters und Huls: Geruchsgutachten zum Bebauungsplan Nr. G216 ,Im Buschfeld“ in 41515 Gre-
venbroich, G-4942-01. Ahaus 29.03.2018
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wird gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB zur angrenzenden Landschaft nach Westen
sowie zum Wirtschaftsweg nach Siden

® ein 2,00 m breiter Streifen zum Anpflanzen einer Strauchhecke aus standortge-
rechten und heimischen Straucharten festgesetzt. Die Stréaucher sind mindes-
tens in zweimal verpflanzter Qualitat (2.xv) und mit mindestens drei Trieben mit
einer Héhe von 60 bis 100 cm (ohne Ballen) zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.
Eine unverbindliche Pflanzliste mit standortgerechten und heimischen Strauch-
arten ist dem Bebauungsplan beigeflgt.

Nach Norden hin erscheint eine weitergehende Festsetzung von Anpflanzflachen we-
gen des dort angrenzenden verwilderten Schrebergarten mit pragendem Gehdélzbe-
stand nicht erforderlich. Der Baumbestand des Schrebergartens wird in der Themen-
karte "Kompensationsflachenkonzept" des Flachennutzungsplanes als schutzwirdig
bewertet.

Auf Grund der bis zum Eintritt bestimmter Umstande am westlichen Geltungsbereichs-
rand festgesetzten Leitungstrasse (siehe Kapitel 6.6.2) und den damit verbundenen
SchutzmaRnahmen und Bindungen an eine Uberpflanzung der Leitung sind an die
Umsetzung der Festsetzung besondere Bedingungen geknlpft. So ist eine vollstandige
Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans erst mit Aufgabe der Leitung moglich. Vor
diesem Hintergrund wird ergénzend festgesetzt, dass

e die Pflanzung spéatestens in der ndchsten Pflanzperiode nach AulRerkrafttreten
des Leitungsrechts vollstandig herzustellen ist.

In Anbetracht der anvisierten Stilllegung der Leitung Uber den Versorgungstrager (sie-
he Kapitel 6.6.2) und der mit der Bauleitplanung verbundenen Zielplanung ist eine zu-
kinftige das Landschaftsbild wirdigende Ortseingrinung vorrangiges Planungsziel.
Eine mogliche zeitliche Verschiebung der vollstandigen Wirkung der Pflanzung er-
scheint damit als hinnehmbar.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung und hochwertige Ortsrandeingriinung erzielt. Mit der ausschlie3lichen Fest-
setzung einer allgemeinen Wohnbauflache im Sinne der Vorgaben zu Art und Mal3 der
baulichen Nutzung gemall BauGB und BauNVO und den damit verbundenen Versiege-
lungsgraden der Grundstiicke werden weitergehende griinordnungsrechtliche Festset-
zungen nicht getroffen.

6.13. Gestalterische Festsetzungen

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden fir das Plangebiet
Festsetzungen in Bezug auf Dachaufbauten getroffen. Sie orientieren sich an den
Merkmalen der Umgebung sowie den heutigen Standards und gewdhrleisten einen
flexiblen, funktionalen und 6konomischen Ausbau der Gebaude. Ohne die Reglemen-
tierung der AusmafRRe und Summe von Dachaufbauten ware nicht auszuschliel3en,
dass diese in ihrer Summe sehr wuchtig und dominant erscheinen und fur das Stra-
Renbild eher erdriickend wirken kdnnen. Das Hauptdach als durchlaufendes Stadte-
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bauliches Element ware nicht mehr ablesbar. Mit den Festsetzungen wird eine Einbin-
dung des Plangebiets in die Umgebungsbebauung gestarkt.

6.14. Kennzeichnungen und Hinweise

6.14.1. Sammlung und Speicherung von Niederschlagswasser

Fur die Sammlung und Speicherung der auf den Dachflachen der Gebaude anfallen-
den Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung oder zur Bewéasserung von Griin-
flachen wird der Einbau von Zisternen empfohlen. Die Inbetriebnahme und Aul3erbe-
triecbnahme  von  Regenwassernutzungsanlagen sind mit  Verweis  auf
§ 13 Absatz 4 TrinkwV dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises Neuss anzuzeigen.

6.14.2. Behandlung des Oberbodens

Auf die Bestimmungen des Bodenschutzgesetztes (BBodSchG), insbesondere § 4,
wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbodens gilt grundséatz-
lich die DIN 18915. Dabei ist besonders das Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung,
Bodenschichteinbau, Bodenlockerung) zu beachten. Die Einrichtung von Baustellen
und die Ablagerung von Baustoffen u. &. hat mdglichst flachensparend zu erfolgen. Bei
tiefgrindigen Eingriffen in den Boden im Bereich der geplanten Hausgéarten und/oder
Bodenabtragen oder -auftréagen ist der Hinweis zu Altlasten zu beachten.

6.14.3. Bodenversiegelung / Oberflachen von privaten Stellplatzanlagen

Nach § 1 a BauGB und 8 1 LBodSchG soll mit Grund und Boden sparsam umgegan-
gen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu beschrén-
ken.

Um die Versiegelung des Bodens auf den privaten Grundstiicken mdglichst gering zu
halten, sollten die Oberflachen von privaten Stellplatzanlagen in versickerungsféahigen
Belagen wie z. B. Drain-, Splittfugen- oder Rasenfugenpflaster hergestellt werden.

6.14.4. Bodenbeschaffenheit / besondere bauliche Malinahmen aufgrund

der Baugrundverhaltnisse
Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L4904, weist fur den stdlichen
Teilbereich des Geltungsbereichs humose Bdden aus. Humose Bdden sind empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum Tragfahig.

Die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik“ DIN EN 1997-1, die Normblatter DIN
1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweis im Erd- und Grundbau® und der DIN 18 196
,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flr bautechnische Zwecke“ sowie die Best-
immungen der BauO NRW sollten beachtet werden.

6.14.5. Einbau bodenfremder Stoffe

Vor dem Einbau bodenfremder Stoffe (z. B. RCL-Material) ist die untere Wasserbehor-
de des Rhein-Kreis Neuss zu kontaktieren.

21



STADT GREVENBROICH

6.14.6. Altlasten

Der Geltungsbereich ist in der Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreis Neuss als Be-
reich mit Uberschreitung der Vorsorgewerte nach Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) gekennzeichnet. Auf Basis der aktuellen DBBK werden samtliche Vorsor-
gewerte nach der Bundesbodenschutzverordnung (BodSchV) eingehalten. Belastun-
gen mit umweltgefdhrdenden Stoffen, die gemal 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kenn-
zeichnen waren, liegen nicht vor.

6.14.7. Sumpfungsmalnahmen durch den Braunkohletagebau

Nach Beendigung der Simpfungsmaflinahmen durch den Braunkohletagebau ist mit
einem ansteigenden Grundwasserspiegel zu rechnen. Der Grundwasserstand kann
auch voriibergehend durch kinstliche oder nattrliche Einfliisse ver&ndert sein. Bei den
AbdichtungsmalRnahmen der Geb&ude ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grund-
wassers auf das urspriingliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften
der DIN 18195 ,Bauwasserabdichtung® zu beachten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren Grundwas-
seranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdoglich

6.14.8. Grundwassermessstelle

Im sidlichen Geltungsbereich befindet sich der ehemaliger Pegel (Grundwassermess-
stelle P 80409) der RWE Power AG, der aul3er Betrieb genommen wurde. Der Pegel
P80409 ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Koordinaten Pegel P80409
UTM-Koordinaten (WGS84) - Z32U, E 328918, N 5662664
Gaul-Kriger - R 25 39069, H 56 61800

Fur Baumafinahmen im Nahbereich des Pegels sind gegebenenfalls zusatzliche bauli-
che SicherungsmalRnahmen erforderlich. Der Bauherr sollte diesbeziiglich Kontakt mit
der RWE Power AG, Abteilung Bergschaden, 50416 Koéln aufnehmen. Die mit der Si-
cherungsmaf3nahme verbundenen Mehrkosten werden von der RWE Power AG Uber-
nommen.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Plangebiet (siehe Abschnitt B Punkt 2.3) sind bei der
Bauwerksgriindung gegebenenfalls besondere baulichen MalRhahmen, insbesondere
im Grundungsbereich, erforderlich. Die Mal3gaben des Hinweises Abschnitt B Punkt
2.3 sollten beachtet werden.

6.14.9. Bodendenkmale

Bei Ausschachtungsarbeiten auftretende arch&ologische Bodenfunde und Befunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind
gemall Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-
Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.3.1980 dem Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.
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6.14.10. Kampfmittelfunde

Der Geltungsbereich liegt im Bereich eines Bombenabwurfgebietes. Im Rahmen der
Kampfmitteliberprifung wurden Kriegsbeeinflussungen in Form von Bodenkampfhand-
lungen und Bombardierungen sowie dem Blindgangerverdachtspunkt Nr. 1131 erkenn-
bar. Die Karten der Bezirksregierung Dusseldorf, Aktenzeichen 22.5-3-5162008-
159/18, mit Darstellung der Kampfhandlungen sowie Verortung des Blindgangerver-
dachtspunktes Nr. 1131 sind in die Planzeichnung aufgenommen.

Vor Beginn jeglicher Bautatigkeiten ist eine Bearbeitung des identifizierten Blindgan-
gerverdachtspunktes in Form einer Bohrdetektion durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KBD) erforderlich, sofern dieser weniger als 20 m von der Baumalinahme ent-
fernt liegt. Des Weiteren ist vor Beginn jeglicher Baumalinahmen die systematische
Absuche der zu bebauenden Flachen sowie Baugruben im Oberflachensondierungs-
verfahren durch den KBD erforderlich. Der Blindgangerverdachtspunkt sowie die abzu-
suchenden Flachen sind nach den Vorgaben des KBD entsprechend vorzubereiten.
Ferromagnetische Stoérungen durch Einrichtungen und/oder Gegenstande sind auszu-
schlie3en.

6.14.11. Rodungsfrist

Im Plangebiet sind Vorkommen europaisch geschitzter Brutvorgelarten nicht auszu-
schlieen. Die Rodung von Gehdlzen darf zur Vermeidung des Eintritts von Verbots-
tatbestanden des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zwischen 01. Méarz und 30. September
erfolgen.

6.14.12. Erdbebenzone

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bun-
desrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) ge-
hort die Ortsmitte von Grevenbroich zur Erdbebenzone 2. Auf die Beachtung der Karte
zu DIN 4149 (Fassung April 2005) wird hingewiesen.

6.14.13. 110-kV-Hochspannungsfreileitung der Westnetz GmbH /innogy Netze
Deutschland GmbH

Westlich des Geltungsbereiches verlauft die 110-kV-Hochspannungs-freileitung Frim-

mersdorf - Rheydt, Bl. 0165 auf dem Flurstiick 375 und 376. Der mit der Leitung not-

wendige Schutzstreifen von 20 m breite beidseitig des Leitungsverlaufes schneidet in

nordwestlichen Teilbereich den Geltungsbereich. Der Verlauf sowie die Schutzstreifen

und Masten 27 und 28 sind nachrichtlich im Bebauungsplan dargestelit.

Die Bindungen fir Bauvorhaben und Bepflanzungen innerhalb des Schutzstreifens der
110-kV-Hochspannungfreileitung der Westnetz GmbH / innogy Netze Deutschland
GmbH nach den Textlichen Festsetzungen Abschnitt A Nr. 4 und 8.2 sind zu beachten.
Daruber hinaus sind héherwachsende Gehoélze im Schutzstreifen der Hochspannungs-
freileitung durch den Grundstickseigentimer auf eigene Kosten zuriickzuschneiden.
Zuwiderhandlungen berechtigt die Westnetz GmbH / innogy Netze Deutschland GmbH
den erforderlichen Ruckschnitt aus Sicht der Verkehrssicherheit zu Lasten des Grund-
stiickseigentliimers vorzunehmen.
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6.14.14. DIN-Vorschriften

Die fur die Festsetzungen oder Darstellungen dieses Bauleitplans relevanten DIN-
Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung Grevenbroich im Fachbereich Stadtpla-
nung/Bauordnung zu den Offnungszeiten eingesehen werden.

7. Artenschutz

Zur planungsrelevanten Sichtung und Bewertung der Belange des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 BNatSchG wurde eine Artenschutzrechtliche Vorprifung® erstellt.
Im Ergebnis kann fur das Plangebiet mit seinen intensiv genutzten und strukturarmen
Biotopen das Vorkommen planungsrelevanter Arten ausgeschlossen werden. Lediglich
fur Arten wie z.B. Mehlschwalbe, Mausebussard und Zwergfledermaus erscheint ein
sporadisches und eher zufélliges Auftreten wahrend weitraumiger Jagdflige maoglich.
Eine Betroffenheit dieser Arten durch das Planvorhaben ist nicht absehbar.

Im Bereich der nunmehr rudimentar vorhandenen Gehdlze sind lediglich vereinzelte
Brutvorkommen siedlungstypischer, nicht-planungsrelevanter Vogelarten vorstellbar
(z.B. Amsel, Zaunkonig). Das Toétungsverbot des 8 44 BNatSchG gilt fur samtliche eu-
ropaischen Vogelarten. Uber eine Bauzeitenregelung ist daher die Rodung der Gehdl-
ze grundsatzlich auf den Zeitraum auf3erhalb der Brutzeit zu beschranken (Rodungs-
frist: 01. Oktober bis 28. Februar).

Bei Beachtung dieser Rodungsfrist sind artenschutzrechtliche Konflikte mit dem Vor-
haben nicht verbunden. Der Bebauungsplan enthélt einen dementsprechenden Hin-
weis. Weitergehende Untersuchungen oder MalBnahmen und die Fortschreibung der
artenschutzrechtlichen Vorprifung im Sinne der Stufe 2 der Handlungsempfehlung
'‘Artenschutz in der Bauleitplanung' (MBV & MKULNV 2010) erscheinen nicht erforder-
lich.

8. Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 BauGB aufgestellt. Demnach entféllt fir dieses Planverfahren sowohl die Erfor-
derlichkeit eines Ausgleichsnachweises im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz als auch eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichtes geman § 2a BauGB.

Bei der Aufstellung eines Bauleitplanes sind neben offentlichen und privaten Belangen
jedoch immer auch umweltschiitzende Belange zu bericksichtigen und in die Abwa-
gung einzustellen. Im Folgenden werden die relevanten umweltbezogenen Informatio-
nen daher kurz dargestellt.

5 Planungsburo Selzner: Bebauungsplan G216 ,Im Buschfeld” - Ortsteil Firth/Further Berg in Greven-
broich. Artenschutzrechtliche Vorpriifung, Neuss 28.02.2018
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8.1. Vorgaben des Naturschutzes

Im Plangebiet sind keine geschitzten Flachen oder Objekte vorhanden (8 62 LG-
Biotope, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher
europaischer Bedeutung wie FFH- oder Vogelschutzgebiete). Allerdings grenzt west-
lich eine der beiden Teilflachen des unter Landschaftsschutz stehenden Elsbachtales
unmittelbar an (LSG-4905-0001). Der Elsbach selber liegt etwa 80 Meter sidlich des
Geltungsbereiches (Abb. 3).

Grinland und Lagerplatz sind gemalf3 Fachinformationssystem ELWAS Teil umfassen-
der Dauergriinlandflachen, die sich in dem betreffenden Bereich zwischen der Stral3e
"Im Buschfeld" und der L116 erstrecken.

Auswirkungen der Planung: Auswirkungen auf das unmittelbar benachbarte Land-
schaftsschutzgebiet sind nicht zu erwarten, sofern dort baubedingte Eingriffe unterblei-
ben (keine Baustelleneinrichtung und keine BaustraR3en im geschitzten Bereich).

Nach den Greening-Verpflichtungen ist der Umbruch bzw. die Umnutzung von Dauer-
grinland genehmigungspflichtig.
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Abbildung 3 | Karte der Schutzausweisungen im Umfeld des Plangebietes: LSG (dunkelgriine Schraffur)
mit Darstellung des Geltungsbereiches Karte: @linfos-Landschaftsinformationssammlung
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8.2. Biotopschutz, Griinordnung

An Biotoptypen sind im Plangebiet ein letztjahrig angelegter Grasacker sowie ein unbe-
festigter Lager- und Stellplatz mit randstandigen krautigen Ruderalfluren sowie einigen
stark zuriickgeschnittenen Gehdlzen anzutreffen. Zudem liegen teils gepflasterte und
teils asphaltierte Verkehrsflachen ("Further Berg", "Im Buschfeld") im Geltungsbereich.

Nordlich grenzt an das Plangebiet ein verwilderter Schrebergarten an, der zum dstlich
gelegenen FulRweg hin eine vorgelagerte Baumreihe aus teils alten Exemplaren Esche
und Ahorn aufweist. Dieser Baumbestand wird in der Themenkarte "Kompensatonsfla-
chenkonzept" des Flachennutzungsplanes als schutzwirdig bewertet. Westlich und
sudlich liegen Griinlandflachen.
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Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie oder schutzwirdige Biotope des Biotopkatasters
NRW sind im Plangebiet nicht anzutreffen. Auch gem. Baumschutzsatzung geschutzte
Gehdlze kommen im Plangebiet selber nicht vor.

Ein konkretes Vorkommen geschitzter Arten ist nicht bekannt. Aussagen zum potenti-
ellen Vorkommen geschuitzter Arten sind der artenschutzrechtlichen Vorprifung zum
Vorhaben zu entnehmen (siehe auch Kap. 7).

e i I~ - 3 bl
Abbildng | Lubild LAND NRW (2018) mit Abgrenug des Geltungsbereiches o
Auswirkungen der Planung: Das Planvorhaben bedingt mit Etablierung von Wohnnut-
zung und der Verbreiterung vorhandener Verkehrswege einen Verlust von Grinland,
das allerdings im aktuellen Zustand als Grasacker ausgepragt und daher relativ ge-
ringwertig ist. Untergeordnet sind zudem einzelne rudimentare Geholze sowie krautige
Ruderalfluren betroffen.

Fur schutzwirdige Flachen bzw. Strukturen im Umfeld des Plangebietes (Griinland des
LSG Elsbachaue sowie alte Baumgruppe des nérdlich angrenzenden Kleingartens)
sind bei Beachtung entsprechender Vermeidungsmal3nahmen keine Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Nach Westen und Suden hin erhalten die Wohnbauflachen tber einen zwei Meter brei-
ten und mit einer Strauchhecke zu versehenden Pflanzgebotstreifen eine Ortsrandein-
grinung, die als Pufferzone zu dem unmittelbar angrenzenden Landschaftsschutzge-
biet dient. Eine Umsetzung der Pflanzmafnahme ist allerdings erst moglich, wenn die
im Plangebiet liegende Wasserleitung rickgebaut wurde. Auch fir die Gbrigen Haus-
gartenbereiche, die innerhalb der Schutzzone der Kanaltrasse liegen, gelten bis zum
Rickbau des Kanals, der zeitnah vorgesehen ist, Einschrankungen hinsichtlich der
Bepflanzung.

8.3. Wasser

Bestand: Oberflachengewédsser kommen im Plangebiet selber nicht vor. In einer Ent-
fernung von etwa 80 Metern liegt stdlich der Elsbach.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes und auch nicht
im Bereich einer festgesetzten Wasserschutzzone. Allerdings liegt es nach Darstellung
des Flachennutzungsplanes im Bereich einer geplanten Wasserschutzzone. Mdéglich-
erweise soll diese festgesetzt werden, sobald sich nach Beendigung des Tagebaus die
Grundwasserverhéltnisse wieder normalisiert haben.

Denn die Flurabstidnde des Grundwassers sind aktuell stark durch Sumpfungsmal3-
nahmen des Braunkohletagebaus sowie nachrangig auch durch die Wassergewinnung
im Bereich des Wasserwerkes Firth Uberpragt, in dessen Zuflussbereich das Plange-
biet liegt. So stellt die entsprechende Themenkarte des Flachennutzungsplanes (FNP)
gegenuber dem Jahr 1955 eine Absenkung von Uber 40 Metern dar (Stand 2006). Es
ist somit davon auszugehen, dass das Grundwasser nach Beendigung der Stimpfung
wieder deutlich ansteigen wird. Wo der natirliche unbeeinflusste Grundwasserflurab-
stand im Plangebiet liegt, kann beim Landesamt flr Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz (LANUV NRW) abgefragt werden. Angesichts der Lage des Plangebietes ist
anzunehmen, dass Flurabstdnde von 3 Metern dabei wohl nicht unterschritten werden.

Auswirkungen der Planung: Die Oberflachenwésser des Plangebietes sollen lber den
bestehenden Regenwasserkanal dem Elsbach zugefiihrt werden. Mit Stellungnahme
des Erftverbandes und im Ergebnis der hydraulischen Leistungsfahigkeitsberechnung
tber einen BWK-M3/M7 Nachweis ist der Elsbach bereits im Bestand Uberlastet, so
dass fur das Gebiet eine Ruckhaltung vorgesehen ist, die die Wasser gedrosselt ab-
gibt.

In Kenntnis der rechnerischen hydraulischen Uberlastung des Elsbaches wird aktuell
ein Gesamtkonzept zum Gewasser- und Hochwasserschutz fir das Gewassersystem
durch den Erftverband erarbeitet.

Schmutzwasser kann schadlos tber den vorhandenen Schmutzwasserkanal abgefiihrt
werden.

Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung auf den Wasserhaushalt sind angesichts
der bestehenden starken anthropogenen Uberpragung durch Siimpfung und Grund-
wasserentnahmen des Wasserwerkes Flrth als vernachlassigbar zu bewerten.

Der nach Beendigung der Sumpfung erwartbare Anstieg des Grundwassers hat ggf.
Konsequenzen fir die Bauwerksabdichtung. Aul3erdem sind aus Griinden des Grund-
wasserschutzes dem Einbau bodenfremder Stoffe (z.B. RCL-Materialien im Stral3en-
bau) moglicherweise Grenzen gesetzt.

Um Versiegelungseffekte auf den Wasserhaushalt zu minimieren, sollten Oberflachen
von privaten Stellplatzanlagen einschlie3lich ihrer Zufahrten in versickerungsfahigen
Beldgen wie z.B. Rasen- oder Splittfugenpflaster hergestellt werden.

8.4. Bodenschutz, Altlasten

Als Bodenart ist im Plangebiet tGber Sanden und Kiesen der quartarzeitlichen Rhein-
Mittelterrasse lehmiger, teils karbonathaltiger Schluff aus Ldss in Starken zwischen
0,30 und 2,00 Metern anzutreffen. Als Bodentyp ist eine Typische Pararendzina anzu-
sprechen. Nach dem Auskunftssystem BK50 NRW handelt es sich dabei um einen Typ
mit hoher natlrlicher Bodenfruchtbarkeit (Wertzahlen der Bodenschatzung: 60 bis 75)
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und mit hoher Puffer- und Speicherkapazitat fir Wasser und Nahrstoffe. Insgesamt ist
der Boden damit als "besonders schutzwiirdig" zu bewerten (swb-Stufe 3).

Vorbelastungen des Schutzgutes liegen im Plangebiet einerseits entlang der queren-
den Wasserleitung vor, da hier der gewachsene Boden durch Bautatigkeit Gberformt
wurde.

Des Weiteren sind gemal Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreis Neuss im Plangebiet
Uberschreitungen der  Vorsorgewerte nach  Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV) im Bereich der Schwermetallgehalte und/oder hinsichtlich organischer
Belastungen anzutreffen. Die Vorsorgewerte der BBodSchV sind auf die Vermeidung
des Entstehens schadlicher Bodenveranderungen im Zuge kinftiger Standortverdnde-
rungen ausgerichtet. Eine Uberschreitung der Vorsorgewerte bedeutet daher weder
das Vorliegen einer aktuellen Gefahrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
i.S.d. 8 1 Abs. 5 BauGB, noch bedingt sie unmittelbare Rechtsfolgen fir die Beurtei-
lung ggf. bestehender Bodenbelastungen. Fur die Bauleitplanung kann eine Uber-
schreitung der Vorsorgewerte jedoch dort Bedeutung haben, wo mit zukiinftigen Stoffe-
intragen zu rechnen ist, die zu Bodenbelastungen filhren. Es ist daher im Verlauf des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens noch abzustimmen, ob etwa in den Bereichen mit
geplanten empfindlichen Nutzungen (private Griunflachen, ggf. mit Kinderspielflachen
und Nutzgarten) Vorsorgemafinahmen angebracht erscheinen. In den Bebauungsplan
wird daher ein Hinweis auf die Uberschreitung der Vorsorgewerte aufgenommen, die
Regelung ggf. notwendiger Vorsorgemalinahmen kann dann auf Genehmigungsebene
erfolgen.Uber eine bestehende Belastung des Bodens mit umweltgefahrdenden Stof-
fen, die gemalR 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen wéren, liegen gemaf Altlas-
tenkataster des Rhein-Kreis Neuss weder konkrete Erkenntnisse noch Verdachtsmo-
mente vor, von einer Uberschreitung der Priifwerte der BBodSchV wird bisher also
nicht ausgegangen.

Im Zusammenhang mit der anthropogen bedingten Grundwasserabsenkung bzw. dem
zu erwartenden Grundwasseranstieg nach Beendigung der Sumpfungsmalinahmen
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdéglich.

Auswirkungen der Planung: Das Planvorhaben lasst fir den Bereich der Wohngrund-
stucke mit einer GRZ von 0,4 einen Versiegelungsanteil von bis zu 60 % zu. Aul3erdem
werden die vorhandenen Verkehrsflachen erweitert (auf eine Breite von 6,50 m im
Norden bzw. 8,00 m im Suden). Dies bedeutet gegenilber der bisherigen Situation eine
deutliche Erhéhung des tberbauten Flachenanteiles (bis zu 3.720 m2, d.h. bis zu 68 %
des Geltungsbereiches) und an den betroffenen Stellen den vollstédndigen Verlust der
verschiedenen Bodenfunktionen. Betroffen ist davon ein aufgrund seiner Fruchtbarkeit
besonders schutzwirdiger Boden.

Aufgrund der Uberschreitungen der Vorsorgewerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung nach Darstellung der Bodenbelastungskarte des Rhein-Kreis-
Neuss ergeben sich moglicherweise Einschrankungen fur den Wiedereinbau des anfal-
lenden Bodenmaterials bzw. Anforderungen bei tiefgriindigen Bodeneingriffen im Be-
reich der geplanten Hausgarten. Mit ausschlieRlicher Uberschreitung der Vorsorgewer-
te ohne gleichzeitige Uberschreitung der MalRnahme- und Priifwerte der BBodSchV
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wird entsprechend den Ausfiihrungen des Runderlasses ,Berticksichtigung von Fla-
chen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren (Altlastenerlass)” des Ministeriums fur Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport NRW vom 14.03.2005 dem Anspruch nach gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen grundsétzlich entsprochen. Weitergehende Details
sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu prufen.

Was mogliche Bodenbewegungen infolge von Veranderungen des Grundwasserstan-
des betrifft, kann daraus resultierenden Bauwerksschaden durch entsprechende bauli-
che MaRRnahmen vorgebeugt werden.

8.5. Kampfmittel
Das Auftreten von Kampfmittelfunden ist grundséatzlich nicht auszuschlief3en.

Auswirkungen der Planung: Vor Baubeginn sind eventuell erforderliche Malihahmen
mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf abzustimmen.

8.6. Immissionsschutz

8.6.1. Larm

Das Plangebiet liegt nur etwa 50 Meter von der L 116 entfernt und etwa 300 Meter von
dem Autobahnkreuz Gustorf der BAB 540. Es war daher zu Uberprifen, ob verkehrs-
bedingte Larmemissionen Konflikte mit der geplanten Wohnbebauung bedingen kénn-
ten. Zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der genannten Verkehrswege
wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (ISRW Dr.-Ing. Klapdor GmbH
2017). Im Rahmen dieser Untersuchung wurde fur das Plangebiet die Schutzbedurftig-
keit eines Allgemeinen Wohngebietes in Ansatz gebracht (vgl. Kap. 6.11.1).

Im Ergebnis wird der Tages-Orientierungswert gemaf DIN 18005 von 55 dB(A) im ge-
samten Plangebiet sicher eingehalten. Der Nachtwert von 45 dB(A) wird an den West-
fassaden der zuklnftigen Bebauung im Erdgeschoss geringfigig um maximal 1,1
dB(A) bzw. im Obergeschoss maximal um 1,3 dB(A) Uberschritten.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heilt es zu der Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte: "In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen einer Abwagung mit plau-
sibler Begrindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte még-
lichst ein Ausgleich durch andere geeignete Malinahmen (z.B. geeignete Gebaudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmafinahmen, insbesondere fir
Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden."

Die Orientierungswerte sind somit keine Grenzwerte, sondern erwiinschte Zielwerte,
von denen in Abhangigkeit der speziellen drtlichen Situation abgewichen werden kann.
Erst eine Abweichung von uber 5 dB(A) gilt dabei als "deutliche" Uberschreitung des
Orientierungswertes, die Malinahmen zur Minderung erfordert. In diesem Sinne deutli-
che Uberschreitungen sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.
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Auswirkungen der Planung: Die Fassaden der zukinftigen Gebaude sind dem Larm-
pegelbereich | bzw. (auf der Westseite) dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Die im
Baugenehmigungsverfahren = nachzuweisenden  Schalldammmalinahmen  nach
DIN 4109 werden bereits mit den aktuellen Anforderungen nach Energieeinsparverord-
nung (EnEV) erflllt. Zusatzliche MaRnahmen und/oder Aufwendungen durch die kinf-
tigen Bauherren sind nicht erforderlich.

8.6.2. Geruch

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand im Ubergang zur freien Landschaft. Siidlich des
Geltungsbereiches liegt in einer Entfernung von etwa 60 Metern eine Hofstelle mit
Wirtschaftsgeb&uden und Stallungen fiir Rinderhaltung. Weideflachen reichen sidlich
und westlich unmittelbar an den Geltungsbereich heran.

Auswirkungen der Planung: Zur Gesamtbelastung im Plangebiet bzgl. mdglicher Im-
missionen durch die Rinderhaltung in der Nachbarschaft wurde ein Geruchsgutachten*
erstellt. Im Ergebnis sind im Geltungsbereich Geruchsstundenhaufigkeiten von maxi-
mal 5 % anzutreffen (IG, = 0,05). Der Immissionswert der Geruchsimmissionsrichtlinie
fir Wohngebiete (IW = 0,10) wird damit flachendeckend eingehalten bzw. deutlich un-
terschritten.

8.6.3. Risiken durch Unfalle oder Katastrophen

Das Vorhaben unterliegt weder der Storfallverordnung noch sonstigen nach BImSchG-
relevanten Genehmigungsverfahren. Es werden weder umweltrelevante Stoffe herge-
stellt noch verarbeitet. Das Plangebiet liegt nicht in einem potentiellen Bereich der 'Se-
veso lI-Richtlinie' (Abstandsklassen nach Storfallverordnung).

Auswirkungen der Planung: Mit Umsetzung der Planung sind keine besonderen Risi-
ken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt etwa durch
Unfalle oder Katastrophen abzusehen.

8.7. Klimaschutz

Die uberplanten Flachen weisen Freilandklima auf und besitzen damit auf mikroklimati-
sche Ebene Bedeutung fur das Schutzgut, da sie als Griinflachen die Erwdrmung min-
dern. Aufgrund der Gelandeform ist von Kaltluftabfluss in Richtung Elsbachniederung
auszugehen.

Auswirkungen der Planung: Die geplante Flachenversiegelung bedingt einen Verlust
klimabegunstigender Grinflachen. Relevante Auswirkungen sind jedoch nicht zu er-
warten, da die Uberplante Flache relativ klein ist und ein Grof3teil des Griinlandes im
Bereich zwischen Siedlungsrand und L 116 erhalten bleibt (Landschaftsschutzgebiet
Elsbachtal).

Die Klimaschutznovelle des BauGB vom 30.07.2011 fordert die Kommunen dazu auf,
im Rahmen der Bauleitplanung den Klimaschutz und die Anpassung an die Folgen des
Klimawandels in der Stadtentwicklung zu férdern. Dementsprechend sollten vor jeder
BaumalRnahme Einsparpotentiale fiir CO2-Emissionen Uberdacht werden. Die Erfillung
der Vorgaben des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes (EEW&armeG) wird im Rah-
men der Baugenehmigungen gepriift. Uber das stadtische Solarpotenzialkataster und
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das Grindachkataster kbnnen Eckdaten zur Eignung der geplanten Gebaude abgeru-
fen werden.

8.8. Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Archéologische Bodenfunde oder konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenk-
malern sind nicht bekannt. Auch sonstige fir den Denkmalschutz relevante Strukturen
kommen nicht vor.

Auswirkungen der Planung: Auswirkungen auf Schutzgiter des Denkmalschutzes wer-
den nicht gesehen.

In den Bebauungsplan wird vorsorglich ein Hinweis zu den gesetzlichen Vorgaben des
Denkmalschutzes aufgenommen. Danach sind bei Bodenbewegungen auftretende
archéologische Bodenfunde und —befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen
Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemall dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) dem Rhei-
nischen Amt fir Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung
fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

8.9. Umwidmungssperrklausel

Nach der Umwidmungssperrklausel gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB dirfen landwirt-
schaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwendigen Um-
fang fir andere Nutzungsarten in Anspruch genommen werden.

Auswirkungen der Planung: Die Umwidmungssperrklausel wird von der Planung be-
rahrt, da diese Griunlandflachen beansprucht. Die Umwandlung der Flachen wird je-
doch von der Stadt Grevenbroich als notwendig und hinnehmbar bewertet. Die Uber-
planung entspricht den Zielen der Raumordnung, da das Gebiet im Regionalplan als
Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt ist.

9. Kosten, Finanzierung und Durchfihrung der Planung

Durch den Beschluss des Bebauungsplanes G216 ,Im Buschfeld® - Ortsteil Furth /
Further Berg entstehen der Stadt Grevenbroich keine Kosten. Kosten fir das Bauleit-
planverfahren sowie erforderliche Gutachten werden gemaf einem abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertrag vom Initiator und Vorhabentrager des Projektes getragen.

10. Flachenbilanzierung
Fur den Bebauungsplan Nr. G 216 ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Wohnbauflache 4200m2 77 %
Verkehrsflache 1.280m2 23 %
GESAMTFLACHE 5.480 m2 100 %
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