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Begrindung zum Bebauungsplan

1. Gesetzesgrundlagen

Dem Bebauungsplan G 212 wird gemafld § 9 (2a) Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634) folgende Begriindung beigegeben:

2.  Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Grevenbroich und weist
eine Flache von rund 11.520 m2 (1,15 ha) auf. Im Norden wird das
Plangebiet durch die LindenstralBe begrenzt und im Siden und
Westen durch die Einfamilienhausbebauung der Strale Am
Hagelkreuz, im Osten durch die Flursticke 245 und 71. Alle
Grundsticke befinden sich in der Flur Nr. 12 sowie Flur 8 der
Gemarkung Grevenbroich. In Flur 8 umfasst es Teile des Flustlicks
787, in Flur 12 umfasst es die Flurstiicke 173 (Teil), 151, 152, 153,
108, 247 fortlaufend bis einschliel3lich 269. Das Plangebiet ist in der
Planzeichnung schwarz umrandet unterbrochen dargestelit.

Die Grundsticksflachen sind grofitenteils Privateigentum. Die
Verkehrsflache (Flurstiicke 173 und 174 der Flur 12 und Flurstiick
787 der Flur 8) ist Eigentum der Stadt Grevenbroich. Diese
Verkehrsflache (Lindenstral3e) nimmt einen groBen Teil des
Plangebietes in Anspruch und wurde in den Geltungsbereich
aufgenommen, um Planungen mdoglicher Umbaumaflinahmen
vorzeitig zu integrieren.

2.2 Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Der grofite Bereich des Plangebietes besteht aus gewerblicher
Bebauung, teilweise leerstehend. Lediglich zwei Gebaude werden zu
Wohnzwecken genutzt. Insgesamt betrachtet ist das Areal durch die
GroRRe der Gebaude und Anlagen stark versiegelt.

Im nordlichen Teil des Plangebiets befand sich an der LindenstralRe
eine Tankstelle, die jedoch vor mind. 20 Jahren aufgegeben wurde.
Die Einrichtungen inkl. Tanks wurden entfernt. Lediglich eine
weitlaufige Betondecke ist noch vorhanden.
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In der sidlichen Halfte befindet sich eine grof3e Reithalle, inkl.
Stallungen und angeschlossener Gastronomie. Diese Anlage, als
Reithalle ,Flass“ bekannt, ist nicht mehr in Nutzung und kann als
Brachflache bezeichnet werden. Sie stellt aufgrund der Massivitét,
unter Berucksichtigung des Areals und der umgebenden Bebauung,
ein stdrendes Gebaude dar. Der siud-0Ostliche Teil des Plangebiets
besteht aus Gartenland.

Die Bestandsgebaude sind aus bauhistorischer Sicht unbedeutend
und stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die angrenzenden Flachen an das Plangebiet, im Suden und
Westen, dienen zur Wohnnutzung in offener Bauweise und
Einzelgebduden mit zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss. Den
Gebéauden sind Gartenanlagen zugewiesen. Sudlich des Bahndamms
befinden sich Reihenhausgebiete und Gebiete mit freistehenden
Einfamilienh&usern.

Das Plangebiet hatte im Flachennutzungsplan die Darstellung
gemischten Bauflache; dieser wurde parallel zu diesem B-Plan
geandert (Wohnbauflache). Ostlich des Grundstiicks ,Flass* befinden
sich eine Autowerkstatt und eine Kfz-Prufstelle. Im weiteren Verlauf in
Ostlicher Richtung ist ausschlie3lich Wohnbebauung vorzufinden. Die
Reihenhausbebauung mit zwei bis drei Vollgeschossen orientiert sich
an der Stral3e.

Nordlich des Plangebiets (der Lindenstraf3e) befindet sich keine
Bebauung.

Insgesamt betrachtet ist das Gebiet recht inhomogen. Der im
Flachennutzungsplan vor dessen 15. Anderung dargestellte Bereich
,2gemischte Bauflache® hat nur in geringem Anteil gewerbliche
Nutzung. Insbesondere diese Flachen fihren zu einem diffusen
stadtebaulichen Gesamtbild. Es ist davon auszugehen, dass sich im
Umfeld des Plangebiets die jetzt schon vorherrschende
Wohnbebauung durchsetzt. Aufgrund der viel befahrenen
,LindenstraRe“, sowie der unmittelbar am Plangebiet befindlichen
Bahnstrecke (auf einem Bahndamm) ist das Areal durch Larm
vorbelastet, aufgrund der Néhe und Anbindung zur Innenstadt jedoch
durchaus geeignet als Wohngebiet.

2.3 Storfallbetriebe

Zur Begrenzung von Unfallfolgen fir Mensch und Umwelt aufgrund
schwerer Unfélle mit geféhrlichen Stoffen fordert Artikel 12 der
Seveso-lI-Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG zur Beherrschung der
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Gefahren bei schweren Unféllen mit geféhrlichen Stoffen vom
09.11.1996) angemessene Abstéande zwischen Betriebsbereichen
und schutzbedirftigen Gebieten im Sinne der Richtlinie mit den
Mitteln der Raum- und Flachenplanung langfristig sicher zu stellen.

Das Plangebiet liegt aulerhalb der planungsrelevanten
Achtungsabstande eines Stdrfallbetriebes.

3. Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet ist bisher nach 834 BauGB (,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) zu
beurteilen. Eine planerische Entwicklung basierend auf einem
Gesamtkonzept oder einem B-Plan war bisher nicht vorhanden.

3.1 Regionalplan
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3.2 Flachennutzungsplan

Um die geplante stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet zu
ermoglichen wurde die 15. Anderung des FNP - LindenstraBe/ Am
Hagelkreuz im Parallelverfahren durchgefihrt. Die ehemals
landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Flache mit der FNP-
Darstellung "Gemischte Bauflache" wird durch die 15. Anderung als
~Wohnbauflache" dargestellt (siehe Abb. 3).

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung der BezReg Dusseldorf
erlangte die 15. Anderung des FNP am 21.07.18 ihre Rechtskraft.

port, Ersizeitund Ausstellung’

) .‘-T-;)'Sport_, Frei%-eit u
= LN Ausstell n N

3.3 Bebauungspléne

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei rechtskraftige B-Plane.

Ostlich des Plangebiets liegt der G114 ,Obere LindenstralRe“ aus
dem Jahr 1995. Der B-Plan sieht eine Randbebauung an der
LindenstraRe vor, sowie eine rickwartige Bebauung mit
Doppelhausern. Fir die Bebauung an der Lindenstral3e sind zwei bis
drei Vollgeschosse zugelassen. Die Erschliefung erfolgt durch eine
Stichstrale.

Ein weiterer B-Plan grenzt sidlich an das Plangebiet an. Der B-Plan
Nr. 64 ,Am Hagelkreuz aus dem Jahr 1972 sieht eine offene
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Bebauung in einem reinen Wohngebiet vor. 1978 wurde der B-Plan in
einem Teilbereich ge&ndert.

Die 1. vereinfachte Anderung, die das Bebauungsplangebiet betrifft,
sieht die Festsetzung als reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ mit einem Hochstmal? von 0,5 vor. Es ist dort ein
Vollgeschoss zulassig.

3.4 Sonstiges

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des
Landschaftsplanes des Rhein-Neuss-Kreises (Stand 12/2012).

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine
eingetragenen Flora-Fauna-Habitat Gebiete, Naturschutz-,
Landschaftsschutzgebiete oder Biotope. Das néchstgelegene FFH
Gebiet ,Knechtstedener Wald“ ist rund 9 Km entfernt und es ist
auszuschlieBen, dass das Gebiet durch die geplante Bebauung
betroffen ist.

4.  Anlass, Ziel und Zweck der Planung sowie
Planungsalternativen

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet und in der
unmittelbaren Umgebung ist bisher nicht erfolgt. Aufgrund der
Aufgabe des Gewerbes auf dem Grundstick und der
verkehrsguinstigen Lage, hat ein Investor den grof3ten Teil der Flache
aufgekauft und méchte diese zu einer Wohnbauflache entwickeln. Im
Hinblick auf die néhere Umgebung stellt dies eine positive
stadtebauliche Entwicklung dar, da somit eine geordnete
Randbebauung an der Lindenstral3e ermdglicht werden kann und die
rickwartigen Grundstiicksbereiche einer Bebauung zugefuhrt werden
kénnen. Um eine durchgehende Randbebauung der Lindenstral3e zu
ermdglichen, wurde das Grundstiick mit der Parzellennummer 151
mit in den Bebauungsplan integriert. Insbesondere im Sinne von § 1
Abs. 5 und § la Abs. 2 BauGB, in denen die Innen- vor der
AuBenentwicklung ein definiertes stadtebauliches Ziel darstellt, kann
mit der Aufstellung des B-Plans eine nachhaltige Nachverdichtung
ermoglicht werden. Uberdies liegt es im Interesse der Stadt
Grevenbroich, die in der Umgebung Uber die Zeit entstandene
Wohnbebauung in Art und Maf3 geordnet weiterzufihren.

Die Stadt Grevenbroich verfolgt mit der Durchfiilhrung des
Bebauungsplanverfahrens folgende stéadtebaulichen Ziele:
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4.1 Stadtebauliche Ziele

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Nachverdichtung.

- Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung an der
LindenstraBe in Fortsetzung der Bebauungsstrukturen an der
oberen Lindenstralle. Stadtebauliche Anbindung an die
Innenstadt.

- Auflésen einer Konfliktsituation im sddlichen Planbereich
zwischen gewerblicher und unmittelbar angrenzender
Wohnbebauung.

4.2 Baulich-raumliches Konzept

Das Plangebiet ist Teil eines Gesamtkonzepts, das eine
stadtebauliche Entwicklung von einer Mischnutzung zu einer
Wohnbebauung hin vorsieht. Dabei lehnt sich das Konzept an die
vorhandene umgebende Bebauung an.

Der fir das Bebauungsplangebiet erstellte Planentwurf sieht im
Siuden Hausgruppen in offener, max. zweigeschossiger Bauweise
vor. Als Haustyp sind primar Reihenh&user mit Grundstiicksgrof3en
zwischen rund 170 und 330 m2 vorgesehen. Sudostlich wird eine
Doppelhausbebauung vorgesehen.

Das stidwestlich in das Plangebiet mit aufgenommene, rund 660 mz
groRe Grundstick ist nicht im Eigentum des Investors, soll aber
planungsrechtlich mit abgesichert werden um eine zukUnftig
einheitliche Bebauung sicherzustellen. Hier ist eine
Einzelhausbebauung mit max. zwei Vollgeschossen vorgesehen.

Im vorderen, noérdlichen Bereich des Plangebiets ist eine
StraRenrandbebauung mit einem Einzelgebdude geplant. Das
Gebaude soll eine max. Bautiefe von 16 m aufweisen. Die
erforderlichen Stellplatze werden hier in einer Tiefgarage unter dem
Gebaude angeordnet. Das Gebaude dient zum einen fir ein
einheitlicheres stadtebauliches Gesamtbild, insbesondere als
Integration der Bebauung rund 150 m weiter dstlich und zum anderen
als Schutz vor Larm in den rickwartigen Bereichen.
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4.3 Freiraum- und ErschlieBungskonzept

Das Freiraumkonzept baut auf der bestehenden Konzeptplanung auf.
Bestehende Versiegelungen werden aufgebrochen, dies geschieht
insbesondere im nordlichen Planungsgebiet. Grundsatzlich werden
die Grinflachen fast ausschlieBlich private Grinflachen. Nicht baulich
genutzte Flachen sind géartnerisch zu gestalten, die Vorgarten sind
von Gartenhdusern freizuhalten. Eine Versickerung kann nicht auf
den Grundsticken erfolgen. Das anfallende Oberflachenwasser von
privaten Dachflachen sowie Verkehrswegen muss in den stadtischen
Kanal eingeleitet werden.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV und somit an die Innenstadt
angebunden; an der Haltestelle Hagelkreuz verkehren mehrere
Buslinien.

Gemall dem verkehrstechnischen Gutachten ,Anbindung eines
Neubaugebiets an die Lindenstral’e” vom 17.07.2014, erstellt durch
das ING. BURO GEIGER & HAMBURGIER GmbH, soll das
Plangebiet (ber die Lindenstrale mittels einer neuen
ErschlieBungsstralRe erschlossen werden. Linkseinbieger sollen auf
der LindenstralRe eine eigene Abbiegespur erhalten. * Generell sind
sowohl alle Einfahrts- als auch Ausfahrtsbeziehungen maoglich. Hierzu
wurde durch Buro StadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co.KG
eine entsprechende Verkehrs- und ErschlieBungsplanung erstellt.
Private Stellplatze im Plangebiet sind direkt auf den Grundstiicken in
besonders gekennzeichneten Flachen, bzw. in einer Tiefgarage
moglich. Daruiber hinaus stehen sieben offentliche Stellplatze fur
Besucher zur Verfigung. Diese sind entlang des offentlichen
StralRenraums vor den Grundsticken bzw. am StralRenversatz als
Senkrechtparker angeordnet.

4.4 Alternativenprifung

Es missen, unter Bertcksichtigung des rdumlichen Geltungsbereichs
und der Ziele des Bauleitplans, anderweitige Planungsalternativen
betrachtet werden.

Nullvariante:
Wenn der Bebauungsplan nicht umgesetzt wirde, bestinde
grundsatzlich die Mdglichkeit in dem vorderen Plangebiet nach § 34

! Siehe: ING. BURO GEIGER & HAMBURGIER GmbH —
VERKEHRSTECHNISCHES GUTACHTEN - Anbindung eines Neubaugebiets an
die Lindenstral3e - Stadt Grevenbroich, Stand 17.07.2014

11:
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BauGB zu bauen. Entlang der LindenstraRe kénnten Wohngeb&ude
errichtet werden, die dann ggf. alle einzeln von der Lindenstral3e aus
angefahren werden mussten. In den rlckwartigen Gebieten wirde
sich die derzeitige Nutzung voraussichtlich nicht &ndern, die Gebaude
blieben ungenutzt. Generell bestinde jedoch die Gefahr, dass die
rickwartig gelegenen Gebiete mit der Zeit ebenfalls unbeplant nach
8§34 BauGB bebaut werden kdnnten.

Planungsalternativen:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes, und
stark versiegeltes Areal, das als unbeplanter Innenbereich anzusehen
ist. Durch das Fehlen einer geordneten Planung, hat das Gebiet eine
intensive Vornutzung erfahren, was sich in den unterschiedlichsten
Bebauungen abzeichnet. Um das Gebiet geordnet stadtebaulich
nachzuverdichten, scheiden Planungsalternativen an anderen
Standorten aus, da diese nicht zu einer Lésung des Problems fiihren
wirden. Die urspringlich im Plangebiet gewerblich genutzten
Gebaude stehen leer. Durch standortgebundene Nachverdichtung
durch eine Wohnbebauung wird die Inanspruchnahme von
Freiflachen und Freiraumen an anderen Ortlichkeiten verhindert, was
dem im BauGB definierten Ziel der Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung entspricht. Dadurch kann ein nachhaltiger
Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden. Aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten, wie den angrenzenden Wohngebieten und
der Ausrichtung der Grundstiicke, liegt eine Wohnnutzung nahe.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 bis 15 BauNVO)

Das Plangebiet wird gem&l 8 4 BauNVO als ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und in
Anlehnung an die im naheren Umfeld vorhandenen baulichen
Nutzungsstrukturen. Die Nutzung im Umfeld besteht zu grof3ten
Teilen aus Wohnnutzung mit vereinzelten Gewerbebetrieben. Gemaf
8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen) unzulassig, da diese aufgrund des mit diesen Nutzungen
verbundenen Flachenbedarfs und Emissionsverhaltens nicht mit dem
Planungsziel vereinbar sind, zumal die Wohnnutzung aufgrund der

12:
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bereits momentan bestehenden Situation (L&rm) vorbelastet ist,
sodass die Schutzbedurftigkeit weiteren Stérungen entgegenstehen
durfte. Des Weiteren wirde hierdurch der geplanten Charakteristik
des Gebietes widersprochen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2, 3, 4 und 6 BauNVO sowie
§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im Plangebiet wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 — WA 5
als Maf3 der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§
16 Abs. 2, 3 und 4 BauNVO fir die Hauptgebaude eine max.
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies bedeutet fir
Bauherren, dass bis zu 40% der Grundstuckflache fur eine bauliche
Nutzung zur Verfiigung steht. 60% der Grundstiicksflache sind in der
Regel, solange diese nicht durch Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden, von einer Bebauung freizuhalten und als
Griunflache anzulegen und zu nutzen.

Uberschreitung der Grundflachenzahl

Im allgemeinen Wohngebiet WALl wird die GRZ gem. 817 Abs. 2
BauNVO auf 0,6 festgesetzt.

Eines der stadtebaulichen Hauptziele des B-Plans ist, eine zukiinftig
durchgehende StraRenrandbebauung entlang der Lindenstraf3e zu
erhalten, wie sie im Osten des Bereichs baulich bereits begonnen
worden ist. Anhand der im Flachennutzungsplan vor dessen 15.
Anderung festgelegten gemischten Baufliche und der realen,
diffusen Nutzung unterschiedlicher Bautypen, Bautiefen etc. kann
diese jedoch noch nicht durchgehend realisiert werden. Die Uber das
Bebauungsplangebiet hinausreichende 15. Flachennutzungsplan-
anderung von gemischter Bauflache in Wohnbauflache, schafft hierzu
die entsprechende Voraussetzung, auch far spatere
Bebauungsplane. Ein Gesamtkonzept wurde bereits durch die Stadt
Grevenbroich erstellt. Durch die Randbebauung soll ein einheitliches
Gesamtbild geschaffen werden und der Planbereich stadtebaulich an
die weiterfiUhrende Bebauung in Richtung Innenstadt angegliedert
werden. Um eine geschlossene Randbebauung zu realisieren, ist
jedoch ein entsprechend grof3es Wohngeb&ude notwendig, das Platz
fur ausreichend, zeitgemaflien Wohnraum bietet. Des Weiteren ist es
notwendig, fur das Gebaude im Wohngebiet, die nachzuweisenden
Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen. Aufgrund der
bendtigten Flache muss die GRZ ausnahmsweise auf 0,6 festgelegt
werden. Ein Errichten der Stellplatze im rickwartigen Gebiet ist
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aufgrund des hohen Flachenbedarfs nicht mdglich und wiirde auch
dem Ziel moglichst viele Freiflachen zu erhalten, widersprechen. Die
Flachen der Tiefgarage, die Uber das Hauptgebéude hinausragen,
werden begrint und stehen grofdtenteils wieder als Freiflachen zur
Verfligung.

Die zulassige GRZ von 0,4 (+ 0,2 z.B. durch Unterbauung des
Grundstiicks generell mdglich), kann im Gebiet WALl durch die
Unterbauung mit einer Tiefgarage sowie durch Nebenanlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten
werden. Durch die Nutzung der Freiflachen tGber der Tiergarage kann
zu einer guten Wohnumfeldqualitat beigetragen werden, die mit einer
Realisierung der Stellplatze oberirdisch nicht mdglich gewesen waére.
Das von der BauNVO vorgegebene Hochstmal3, das der Sicherung
von Belichtung, Beliftung und Besonnung dienen soll, wird durch die
Wohngebaude nicht tUiberschritten. Somit kénnen trotz Uberschreitung
der  zulassigen GRZ  weiterhin  gesunde  Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden. Aufgrund des derzeit
starken Versiegelungsgrades im Bestand ist eine nachteilige Wirkung
auf die Umwelt nicht zu erwarten.

Geschossigkeit

Die vorhandene Struktur des Umfeldes weist (berwiegend
Wohngebaude mit zwei bis drei Vollgeschossen auf. Fir die
stadtebauliche und architektonische Eingliederung und um das Ziel
einer geschlossenen Front entlang der Lindenstra3e zu erreichen
wird im WA 1 die Dreigeschossigkeit als zwingend festgesetzt. Die
Geschossigkeit leitet sich aus der bisherigen Bebauung Richtung
Osten ab. Somit wird entlang der Lindenstralle eine am Bestand
orientierte Hohenentwicklung gesichert.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2-5 wird, insbesondere
aufgrund der vorhandenen Geschossigkeit der sidlich und
sudwestlich angrenzenden Wohngebiete, die Zahl der Vollgeschosse
auf max. zwei festgesetzt.

5.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundsticksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie 8§88 22 und 23 BauNVO)

Im B-Plan wird zur Erreichung des Ziels einer geschlossenen Front
entlang der Lindenstral3e, in dem Allgemeinen Wohngebiet WA1 die
geschlossene (g) Bauweise festgesetzt. In WA3 und WAS wird
entsprechend der Entwurfsintention und der Pragung des
angrenzenden Umfeldes die offene Bauweise festgesetzt.

14:
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In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 wird
entsprechend der Entwurfsintension die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Gemaly 822 (2) BauNVO sind im Plangebiet als Hausformen nur
Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser)
zulassig. Hausgruppen werden dabei in Ihrer Gesamtheit in der
Lange betrachtet und nicht das einzelne Reihenhaus. Die Hauser
oder Hausgruppen sind dabei freistehende Baukdrper mit
stadtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und
rickwartigen Nachbargrenzen. In Verbindung mit den Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung wird so der gewiinschte Eindruck
einer lockeren Bebauung beibehalten. Die Gesamtlange der
Gebéaude darf hierbei eine Lange von 50m nicht Gberschreiten.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen folgt
ebenfalls dem stadtebaulichen Konzept (Rahmenplan), welches eine
stadtebauliche Verdichtung unter Wahrung des vorhandenen
Siedlungscharakters vorsieht. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
in den Baufenstern der Allgemeinen Wohngebiete werden daher
durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Nur innerhalb dieser
Grenzen durfen H&auser errichtet werden. Generell verlaufen die
Baugrenzen parallel zur StralRe. Die vorderen Baugrenzen haben
einen Abstand von 3,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie. Um den
Strallenraum raumlich einzufassen und keine unregelmaiigen
Gebaudespriinge zu erhalten, sind die Baugrenzen eng gefasst.

Die stral3enseitigen Grenzen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
in dem Baufenster WAL, werden an den StralRen als vordere
Baulinien  festgesetzt  um das heutige  stadtebauliche
Erscheinungsbild, insbesondere die Flucht der Gebaude an der
Lindenstral3e, auch in Zukunft zu wahren und fortzufiihren.

Das Vorspringen bzw. Zuruckbleiben vor bzw. hinter der
festgesetzten Baulinie ist in dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 fir
Loggien und Hauseingange in einer Tiefe von max. 1m und einer
Lange von max. 30% der Fassadenlange zuldssig, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Zudem ist die
Uberschreitung der hinteren Baugrenze fiir Geb&audeteile von max.
2,0m Tiefe und von max. 40% der Fassadenlange zuléassig. Somit soll
gewabhrleistet werden, dass eine begrenzte, aber dennoch flexible
Gestaltung der Geb&ude an der ,Lindenstrafl3e“ moglich ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 - 5 sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch Wintergarten, Terrasseniberdachungen,
Garagen und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0m zul&ssig. Dies ist
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notwendig, um aufgrund der eng gefassten Baugrenzen die
Mdoglichkeit offen zu lassen, in einem gewissen Umfang Geb&ude
attraktiver fur die Bewohner in der taglichen Nutzung zu gestalten.

5.4 Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets wird zur ErschlieBung der Grundstiicke
eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Verkehrsflache hat
den Charakter als Anliegerstrale und wird verkehrsberuhigt
ausgewiesen. Die StraRe mit einer Breite von 6 m basiert auf dem
Ubergeordneten Gesamtkonzept, wird aber in der Umsetzung in den
Grenzen des Plangebietes eine Sackgasse darstellen. Es ist davon
auszugehen, dass aufler Anlieger und Besucher keine anderen
Verkehre im Gebiet anfallen. Die Anbindung an den ortlichen Verkehr
erfolgt Uber eine neue ErschlieBungsstralle, die direkt an die
LindenstraBe angeschlossen wird. Um den Verkehrsfluss
stadteinwarts nicht in groRem Ausmafld durch Abbiegevorgédnge zu
beeintrachtigen, wird auf der Lindenstral3e eine Linksabbiegespur auf
den derzeit bestehenden, befestigten Mittelstreifen eingerichtet. Eine
Analyse des Verkehrsablaufs?® ergab, dass Rechtseinbieger und
Linksabbieger Liucken zum Ein- und Abbiegen finden werden. Fir die
Linkseinbieger vom Wohngebiet stadteinwarts gibt es jedoch auf der
Basis der vorliegenden Daten keine Mdoglichkeit die zur Verfligung
stehenden Zeitliicken genauer zu bestimmen. Die Beurteilung
erfolgte daher im Verkehrsgutachten zunéchst nur subjektiv auf der
Grundlage von Beobachtungsergebnissen. Generell ist auch diese
Abbiegebeziehung durchaus mdoglich. Unter Berlicksichtigung der
insgesamt geringen zusatzlichen Belastung durch das Wohngebiet,
wird davon ausgegangen, dass die Anbindung realisierbar ist.

Einfahrten direkt von der Lindenstral3e aus auf die Grundstiicke sind
bis auf die Nutzung der ErschlieBungsstrale untersagt. Damit soll
eine Behinderung des Verkehrsflusses verhindert werden. Die
Gebaude entlang der Lindenstralle missen daher rickwartig
angefahren werden.

Entlang der verkehrsberuhigten neuen Anliegerstral3e werden zudem
sieben offentliche Stellplatze angeboten, die von Besuchern genutzt
werden kénnen.

Siehe: ING. BURO GEIGER & HAMBURGIER GmbH -
VERKEHRSTECHNISCHES GUTACHTEN - Anbindung eines Neubaugebiets an die
LindenstralRe - Stadt Grevenbroich, Stand 17.07.2014
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Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern insgesamt die
erforderlichen Flachen fur die ErschlieBung des Plangebiets, Details
wie z.B. Fahrbahngestaltung, VerkehrslenkungsmalBhahmen oder
Beschilderung sowie die Anordnung der Parkplatze und
Baumscheiben werden durch die Ausbauplanung festgelegt.

5.5 Geh, Fahr- und Leitungsrecht

(8 9 Abs.1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Im Bebauungsplan ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur die
Flurstiicke 151, 152 und 153 festgesetzt. Diese Festsetzung dient
dem Anschluss der genannten Flursticke an die o6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Hierdurch begunstigt werden:
- die jeweiligen Anlieger,
- die Leitungstrager (Ver- und Entsorgung).

Die Festsetzung ist notig, da eine direkte Erschliel3ung der Flursticke
von der Lindenstra3e her nicht méglich ist (unmittelbare Nahe zur
Ampelkreuzung) und daher der Anschluss nur von der neuen
ErschlieBungsstralRe aus innerhalb des Plangebietes erfolgen soll.

5.6 Griunflachen und Freiraum

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzten Grunflachen entlang der neuen
ErschlieBungsstralle sind als Verkehrsgrinflachen festgesetzt, die
entsprechend zu bepflanzen sind. Die Verkehrsgrinflache dient dazu,
die angrenzenden bestehenden Bebauungen auf privaten
Grundstuicken zu schitzen.

5.7 Anpflanzung von Baumen sowie Bindung fir Bepflanzung

(8 9 (1) Nr. 14, 20 und 25 BauGB)

Die Festsetzungen, dass nicht baulich genutzte private Flachen
gartnerisch anzulegen sind, soll sicherstellen, dass die Freiflachen im
Gebiet gegliedert werden, bzw. das bisher stark versiegelte Gebiet
Okologisch aufzuwerten. Daher wird ein MindestmalR an zu
pflanzenden heimischen Gehdlzen festgeschrieben.

Die Standorte fir eventuelle StralBenbdume sind in der
entsprechenden StralRenausbauplanung festzulegen.

17:
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5.8 Oberflachen privater Stellplatzanlagen

Um die Versiegelungsanteile des Bodens auf den privaten
Grundstiicken moglichst gering zu halten, sollen die Oberflachen von
privaten  Stellplatzanlagen einschlie3lich ihrer Zufahrten mit
wasserdurchlassigen Materialien hergestellt werden.

5.9 Beseitigung des Niederschlagswassers

(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und § 44 Landeswassergesetz NW und §
55 Wasserhaushaltsgesetz)

Die entwasserungstechnische ErschlieBung (Entsorgung von
Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen) des
Baugebietes erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an das
vorhandene Mischwassernetz. Ein Anschluss des Gebiets wurde
bereits im Generalentwasserungsplan berlcksichtigt und ist aus
hydraulischer Sicht grundsétzlich moglich, muss allerdings in der
Fachplanung noch einmal nachgewiesen werden. Dabei muss auch
eine zuklnftige Erweiterung des Gebietes in 0Ostlicher Richtung
bertcksichtigt werden.

Vor der Planung wurde ein Bodengutachten zur
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes erstellt. Die Bodenwerte
lassen eine Versickerung von Niederschlagswasser der versiegelten
Flachen nicht zu. Auch ware eine Versickerung aufgrund der
geringen GrundstiickgroRen auf den privaten Grundstiicken nicht
maoglich. Hierfir misste zu viel Flache in Anspruch genommen
werden, was die Grundstiicksgréf3e zu sehr einschrénken wiirde.

Eine ortsnahe Einleitungsmdglichkeit in ein Gewasser ist ebenfalls
nicht gegeben.

Deshalb sprechen technische und wasserwirtschaftliche Belange
gegen eine Umsetzung der Inhalte des § 55 Abs. 2 WHG.

Da das nachfolgende, vorhandene und genehmigte Mischwassernetz
leistungsféahig genug ist, wurde vom Netzbetreiber entschieden das
gesamte Abwasser (Regen- und Schmutzwasser) des Baugebietes
ebenso Uber einen Mischwasserkanal zu entwassern. Hierbei wird
auch ein Anschlusszwang fir die kinftig bebauten Grundstiicke
bestehen.
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5.10 Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Uberdachte Stellplatze/Carports (Ca), Garagen (Ga) und Tiefgaragen
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstuckflachen und in
entsprechend gekennzeichneten Flachen zuldssig. Garagen im
Vorgartenbereich sind nicht zuldssig. Darliber hinaus sind
Garagen/Carports aul3er an den festgesetzten Stellen im Bauwich
zulassig.

In Anlehnung an den Schlissel von einem privaten Stellplatz pro
Wohneinheit sind entsprechend viele Stellplatze in Form von
Garagen/ Stellplatzen vorgesehen und jeweils im Bauantrag
nachzuweisen. Die Einzel- und Doppelhduser haben im Bauwich
ausreichend Platz fiir ein bis zwei Stellplatze.

Um der allgemeinen Parkraumnot Einhalt gebieten zu kénnen, sind
Garagen in einem  Abstand von 55 Metern  zur
Strallenbegrenzungslinie zu errichten. So kbnnen Besucher auf dem
Grundstuck parken, ohne den Stralenraum zu verengen. Zusétzliche
offentliche Stellplatze werden bei der StralRenausbauplanung im
Strallenraum  vorgesehen. Im  Bereich der Offentlichen
ErschlieBungsstralle werden sieben Offentliche  Stellplatze fur
Besucher eingerichtet.

Diese Festsetzung erfolgt, um eine lUbermafige Versiegelung durch
Stellplatze und Garagen in den Grundstlicksbereichen zu vermeiden.
AulBerdem soll eine wahllose Verteilung von Nebenanlagen sowie
Garagen auf den Grundstiicken verhindert werden. Dadurch soll eine
Erstellung dieser baulichen Anlagen in Verbindung mit dem
Hauptgebaude forciert werden.

Zur Unterbringung der fur das Gebiet erforderlichen Stellplatze ist es
notig, unter dem geplanten 6stlichen Gebaude (Flurstick 108)
welches an die LindenstralRe angrenzt, eine Tiefgarage zu errichten.

Die Ein- und Ausfahrt hierfir kann nur Uber die neu geplante
ErschlieBungsstral3e erfolgen, nicht aber Gber die Lindenstral3e. Um
dies zu sichern, wurden im Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Garagen in den Schmalseiten von Gebauden, die an o&ffentliche
Verkehrsflachen grenzen, missen mit einem Mindestabstand von
0,5m zur offentlichen Verkehrsflache errichtet werden. Dieser
Abstandsstreifen ist dauerhaft zu begrinen. Damit soll vermieden
werden, dass die seitlichen Garagenwdnde unmittelbar an der
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Grundstucksgrenze zur Offentlichen Verkehrsflache nachteilig das
StralRenbild pragen.

5.11 Zulassigkeit von Nebenanlagen und Gestaltung von
Nebenanlagen und Vorgarten

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBiV.m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 6
BauO NRW)

Um das fur den Planbereich geplante stadtebauliche Bild hinsichtlich
der Gestaltung von Vorgarten einheitlich gestalten zu kénnen, werden
in diesem Bereich entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
getroffen. Laut den Festsetzungen sind die Vorgarten entsprechend
von Bebauung freizuhalten. Die Ausnahme bilden hier Schranke fir
Miulltonnen, da eine geordnete Unterbringung gewahrleistet werden
sollte. Zudem sind in den entsprechend gekennzeichneten Flachen
Carports zugelassen.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 2 BauNVO, die der
technischen Ver- und Entsorgung des Gebietes dienen, werden in
den Baugebieten WA 1-5 als Ausnahme zugelassen, um
entsprechende Einrichtungen zu ermoglichen, falls diese sich im
Rahmen der ErschlieBungsplanung als notwendig erweisen.

Des Weiteren sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 2-5
folgende Nebenanlagen zugelassen:

- Gartenhauser

- Terrassen

- Kellerersatzraume

- Fahrradabstellanlagen

Diese Nebenanlagen dirfen auch auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichtet werden, um den Eigentimern die
Moglichkeit zu geben, aufgrund der geringen Baufensterbreite bei
Bedarf reagieren zu kénnen. Die Beschrankung ist notwendig, um
eine  UberméaRige Versiegelung der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen zu verhindern. Die Zul&ssigkeit richtet sich im
Ubrigen nach den Vorschriften der Bauordnung Nordrhein-Westfalen.
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5.12 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen -
Immissionsschutz

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Trotz der Vorbelastungen des  Gebietes durch  den
Verkehrsknotenpunkt Lindenstralle /Am Hagelkreuz/NordstraRe und
die Bahnstrecke im Siden, ist die Ausweisung als WA Gebiet
geplant. Diese Situation fuhrt  jedoch dazu, dass
Schallschutzmafinahmen notwendig werden. Aufgrund der Lage des
Gebiets sind aktive Schallschutzmaflinahmen (Walle, Wande) nicht
machbar. Die Bahnstrecke verlauft auf einem erhéhten Damm. Eine
Ausbreitung des StraRenverkehrslarms in das Gebiet hinein von der
LindenstraBe aus kann durch neu geplante Geb&dude im Norden
abgemildert werden.

Das Ingenieurbliro ACCON Kéln GmbH hat am 27.11.2014 ein
schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan vorgelegt.® Im
Rahmen dessen wurden Geréduschimmissionen durch Straf3en- und
Schienenverkehr prognostiziert.

Die  Berechnungen des Gutachtens zeigen, dass die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 tagsuber fur WA-
gebiete im zentralen Plangebiet eingehalten werden kénnen. An den
Plangebietsrandern jedoch, sowie zur Nachtzeit werden die
Orientierungswerte Uberschritten.

Verscharft durch den lichtzeichengeregelten  Knotenpunkt
LindenstraBe/Am Hagelkreuz/NordstralRe, wirkt sich im nordlichen
Plangebiet insbesondere tagstber der Stralienverkehr aus. Im Stden
sind die Gerauschimmissionen durch die DB-Strecke 2611 relativ
hoch.

Vom Gutachter werden Empfehlungen zur Anordnung von Fenstern
bzw. Raumen gegeben. Demnach sollen entlang der Lindenstraf3e
keine Fenster von Rdumen zum dauerhaften Wohnaufenthalt zur
StraRenseite hin angeordnet werden. Im Siden sollten dagegen
umgekehrt Schlafraume und Kinderzimmer eher nach Norden hin
ausgerichtet sein (von der DB-Strecke abgewandt).

Ist eine entsprechende Anordnung der Raume nicht moglich, sind je
nach Lage, zum Teil hohe Anforderungen an die
Schallddmmeigenschaften der AulRenbauteile, vornehmlich den

3 ACCON Environmental Consultants Planungsgesellschaft mbH —
SCHALLTECHNISCHES Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 212 ,Lindenstralle/Am
Hagelkreuz® der Stadt Grevenbroich, Stand 27.11.2014
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Fenstern, zu stellen. Dariber hinaus muissten in diesen Fallen
Schlafraume  und  Kinderzimmer mit  fensterunabh&ngigen
schallgedammten Liftungssystemen versehen werden.

Durch die gegenseitige Abschirmung der Gebaude ist im Inneren des
Plangebietes fir R&ume mit Tagesnutzung voraussichtlich kein
erhohter Schallschutz notwendig. Die gesetzlichen Anforderungen an
die AulBenbauteile zur Energieeinsparung bewirken ausreichenden
Schallschutz, so dass hier aus Sicht des Gutachters keine
zusatzlichen Malinahmen notwendig sind.

Als Ergebnis aus dem schalltechnischen Fachgutachten sind im
Bebauungsplan zeichnerisch und textlich Larmpegelbereiche gemaf
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" Ausgabe November 1989
festgelegt.

In den festgelegten Larmpegelbereichen IV — VI mussen die gem. der
DIN-Norm geltenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-Maflie
von Auflenbauteilen von Aufenthaltsraumen eingehalten werden.
Raume die der Schlafnutzung dienen, sowie Kinderzimmer sind
zusatzlich mit fensteroffnungsunabhéngigen  Liftungssystemen
auszustatten.

Von diesen Festsetzungen darf abgewichen werden, wenn im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch einen
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass aufgrund der Stellung
sowie der Aus- und Grundrissgestaltung der Gebdude die
Anforderungen gem. Abschnitt 5 der DIN 4109, Ausgabe November
1989 zum Schutz vor AuRenlarm eingehalten werden.

Im Schreiben des Rhein-Kreis-Neuss vom 28.05.2014 wird in Bezug
auf den anlagenbezogenen Immissionsschutz ausgefihrt:

,Mit dem Bebauungsplan G212 werden ein bisher unbeplanter
Innenbereich gemall 8§34 BauGB und die dortigen, aufgegebenen
Nutzungen Reitstall, Tankstelle und Wohnen als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant. Ostlich neben der Planflaiche befindet sich
nach weiterer Wohnnutzung eine Gewerbeflache. Auf dieser Flache
sind zumindest zwei Betriebe des Kfz-Gewerbes anséassig. Ob im
hinteren Bereich des Grundstiickes weitere Betriebe genehmigt sind,
kann von hier aus nicht abschlieRend festgestellt werden.

Die bestandsgeschiitzten Betriebe missen bereits heute auf die
ebenfalls vorhandene bestandsgeschuitzte Wohnbebauung Ruicksicht
nehmen. An der direkt benachbarten Wohnnutzung sind nach
hiesiger Auffassung aufgrund der Pflicht zur gegenseitigen
Rucksichtnahme und Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse
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Immissionsrichtwerte von tags 60 dB(A) und nachts von 45 dB(A)
einzuhalten.

Sofern der Schutzanspruch der vorhandenen Wohnbebauung an der
LindenstralRe als MI, bzw. an der Stralle Am Hagelkreuz (Nr. 13) des
Bebauungsplangebietes G64 als WR, innerhalb des
Bestandsschutzes der vorhandenen Betriebe eingehalten wird, ist
davon auszugehen, dass aufgrund der Arbeitsverhaltnisse zur
geplanten Wohnbebauung der Schutzanspruch fur ein WA Gebiet im
Plangebiet G212 durch die Betriebe eingehalten werden kann. Hier
liegen auch aus der Uberwachung keine Erkenntnisse vor, dass dies
nicht der Fall sein kdnnte. Ich gehe daher vom jetzigen Zeitpunkt
davon aus, dass aus Sicht des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes eine schalltechnische Begutachtung der
angrenzenden Betriebe und deren Gerduschimmissionen nicht
erforderlich ist.“

Die auBerhalb des Planbereichs gelegenen Gewerbebetriebe sind
demnach bereits jetzt verpflichtet, auf die umgebende Bebauung
Rucksicht zu nehmen. Hieran wird sich durch die Planung nichts
andern.

5.13 Zuordnung der Flachen fur den 0kologischen Ausgleich

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Zur Herleitung des erforderlichen landespflegerischen
Maflnahmenumfangs wurde eine Berechnung des Bestands- und
Ausgleichswertes im Umweltbericht (S.24) durchgefiihrt. Der
Gesamtflache werden 10.539 Okopunkte zugeordnet. Nach der
BaumaBRnahme und nach der Durchfihrung von Maflnahmen
innerhalb des Plangebietes verbleiben noch 7.922 Okopunkte. Das
Defizit von 2.617 Punkten muss extern ausgeglichen werden. Als
Flache hierfiir wird ein Teil des Grundsticks ,Am Tolles“, Gemarkung
Kapellen, Flur 7, Flurstiick 77 festgesetzt. Hierzu wird das Okokonto
der Stadt Grevenbroich herangezogen. Der notwendige Ausgleich ist
in einem stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

5.14 Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Um den Erhalt der 0©kologischen Funktion fir die Ilokalen
Populationen der Rauchschwalben und der Zwergfledermaus im
raumlichen Zusammenhang zu gewahrleisten, sind Aus-
gleichsmalinahmen durchzufiihren, welche bereits zu Beginn der
BaumafRnahmen bzw. zu Beginn der entsprechenden Brutsaison
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ohne zeitliche Verzégerung wirksam sein missen (sogenannte CEF-
Malnahmen).

Die Festsetzung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen fir
Rauchschwalben und Zwergflederméause erfolgt auf Grundlage der im
November 2014 durch die Smeets Landschaftsarchitekten
Planungsgesellschaft mbH aufgestellte Artenschutzprifung zum
vorliegenden Bebauungsplan.

Die im Bebauungsplan als CEF 1 bezeichneten Maflnahmen
beinhalten das Anbringen von Nisthilfen fir Rauchschwalben und das
Anlegen einer Lehmpfiitze zum Nestbau.*

Die im Bebauungsplan als CEF2 bezeichnete MalRnahme beinhaltet
das Anbringen von Fledermauskasten.®

6. Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie
Artenschutz

6.1 Artenschutzprifung

Aus der Gegenuberstellung der artspezifischen
Lebensraumanspriiche und der gegenwartigen Habitatausstattung
des Vorhabengebiets resultiert, dass bei bestimmten, der fur den
Quadranten bekannten Arten entweder aufgrund des Fehlens
geeigneter Habitate oder fehlender Beeintrachtigungen, eine
artenschutzrechtliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes G 212 aus fachlicher Sicht
ausgeschlossen werden kann.

Fur Sauger und Vogel wurde eine vertiefte Betrachtung erstellt. Fir
einige dieser Arten kann nicht vollkommen ausgeschlossen werden,
dass es zu einem Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 (1)
BNatSchG kommt.

Beziglich der im Plangebiet vorkommenden Vogelarten, die nicht zur
Gruppe der planungsrelevanten Arten gehéren, ist nicht
auszuschlieRen, dass es durch die Inanspruchnahme von Flachen zu
Verlusten von belegten Nestern und somit auch von Individuen bzw.
Gelegen kommit.

4 Siehe: SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Planungsgesellschaft mbH — 15.
Bebauungsplan Nr. G212: Grevenbroich, ,LindenstraRe/Am Hagelkreus® -
ARTENSCHUTZPRUFUNG, Stand Dezember 2014, Seite 19

5 Ebenda, Seite 19 und 20
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Ein Verstol3 gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt
aber nicht vor, da bei diesen weit verbreiteten Arten ein landesweit
gunstiger Erhaltungszustand vorausgesetzt werden darf, so dass die
Okologische Funktion der von dem Eingriff mdglicherweise
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten weiterhin im raumlichen
Zusammenhang erfillt werden wird.

Die Artenschutzpriafung kam hinsichtlich der S&uger zu
folgendem Ergebnis:

Bei der Kontrolle der Gebaude wurden weder Quartiere noch
Hinweise auf Hangplatze festgestellt. Aufgrund dieses Befundes kann
das Vorhandensein von Wochenstuben oder Winterquartieren der
Zwergfledermaus an und in den betroffenen Gebauden
ausgeschlossen werden. Jedoch kann nicht ausgeschlossen werden,
dass einzelne Tiere die Gebaude gelegentlich als Zwischen- oder
Einzelguartier nutzen. Dies betrifft vor allem die Stallungen und
Dachbdden, die zahlreiche Spalten bzw. Ritzen aufweisen. Um den
Tatbestand der Totung (Einzeltiere) sicher zu vermeiden, sollte der
Abriss der Gebaude in den Monaten November bis Februar erfolgen.
Ebenso sollten die groReren Gehdlze entsprechend der gangigen
Praxis in diesem Zeitraum entfernt werden. Der Verlust einzelner
Tages- und Zwischenquartiere ist nicht existenziell, bedeutet aber,
dass dieser durch das Anbringen von 2 Fledermauskasten in der
Umgebung ausgeglichen werden muss.

Die Artenschutzprifung kam hinsichtlich der Voégel zu
folgendem Ergebnis:

Durch das geplante Vorhaben kann eine Beeintréachtigung der
Vogelarten Feldsperling, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe,
Schleiereule, Sperber, Turmfalke und Waldohreule nicht von
vornherein ausgeschlossen werden. Da es sich bei den
gebdudebewohnenden Vogelarten jedoch um Arten handelt, die
haufig im Siedlungsbereich vorkommen, wird sowohl die
betriebsbedingte als auch die anlagenbedingte Erfillung des
Verbotstatbestandes ausgeschlossen. Auch fur die Waldohreule
und den Feldsperling wird eine betriebsbedingte und/oder
anlagenbedingte Erfullung des Verbotstatbestandes ausgeschlossen.
Die Beeintrachtigung von Individuen oder die erhebliche Stérung der
lokalen Population wird ausgeschlossen, soweit tbliche bauzeitliche
Beschrankungen auf Zeiten aullerhalb der Brutzeit eingehalten
werden.

Bei der Begehung am 23.10.14 wurden keine Anzeichen (Nester,
Hohlen, Kotspuren oder Gewodlle) fur Feldsperling, Mehlschwalbe,
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Schleiereule, Sperber und / oder Turmfalke gefunden. Es wurden
allerdings in den Stallanlagen zwei Nester gefunden, die durch
Rauchschwalben genutzt werden. Somit wurde die Rauchschwalbe
nachgewiesen. Der generelle Verlust, bzw. die Verkleinerung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten [ldsst sich durch erprobte
vorgezogene AusgleichmalBhahmen (CEF MalRnahmen) relativ
zuverlassig vermeiden. Das MKULNV 3 empfiehlt pro Paar 2
artspezifisch geeignete Nisthilfen im Umfeld anzubringen. Da es zu
einer Nutzungsanderung des Gebietes kommt (Aufgabe der
Pferdehaltung) kann die MaRnahme nicht im direkten Umfeld
erfolgen, weil der Art dort nicht mehr ausreichend Nahrung zur
Verfugung steht. Daher wird die MaBBnahme auf einem Gehoft
durchgefiuhrt das sich in der ndheren Umgebung befindet. Durch die
beschriebene Malnahme kann die Erflllung des
Verbotstatbestandes vermieden werden.

Verstdlie gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1i.V.m. § 45
Abs. 7 BNatSchG (Zugriffsverbote) kdnnen zum gegenwartigen
Zeitpunkt aus fachlicher Sicht und wunter Durchfuhrung der
aufgefiihrten MalBnahmen in der Artenschutzprifung ausgeschlossen
werden.

6.2 Allgemein  verstandliche Zusammenfassungen des
Umweltberichtes

Die Qualitdt und damit das Schutzbedurfnis der Umwelt innerhalb des
Planungsgebiets, ist aufgrund der bestehenden Nutzung, der
innerstadtischen Lage sowie der angrenzenden Verkehrswege von
geringer bis mittlerer Bedeutung.

Bei der Durchfuhrung der Planung kommt es zu umwelterheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen; sowie Boden.
So gehen durch die Versiegelung, insbesondere in den westlichen
Gartenanlagen dauerhaft Lebensrdume fur die Tier- und Pflanzenwelt
verloren. Der anstehende Boden wird durch die
Flacheninanspruchnahme und insbesondere durch die Versiegelung
beeintrachtigt. Es kommt jedoch insgesamt nicht zu erheblichen
Veranderungen im Versiegelungsgrad, da teilweise besonders
versiegelte Flachen entsiegelt werden. Der Versiegelungsgrad andert
sich somit von 61% auf 68%.

Es sind jedoch keine, nicht ausgleichbare Beeintrachtigungen zu
erwarten. Besondere Pflanzenstandorte und Tierlebensrdume werden
im Plangebiet und dartiber hinaus nicht in erheblichem Mal3e negativ
beeinflusst. Es verbleiben ausgleichbare Stéreinflisse. Insgesamt
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mussen 2.617 Okopunkte aufgrund der Berechnung der Eingriffs-
Ausgleich-Bilanz an einer Stelle aul3erhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden, was (ber das Okokonto der Stadt
Grevenbroich geregelt wird.

Aufgrund der Begehung wurde im Plangebiet die planungsrelevante
Vogelart Rauchschwalbe nachgewiesen. Hinweise auf
Fledermausquartiere liegen nicht vor. Einzelne Tages- und
Zwischenquartiere kdnnen aber nicht mit abschlieRender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Daher werden sowohl fiir Rauchschwalben
als auch fur Fledermause CEF MalRRnahmen durchgefuhrt. Unter der
Mal3gabe der artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
MinderungsmalBhahmen sowie CEF MalBhahmen koénnen bei
Realisierung der Planung VersttRe gegen die Verbotstatbestéande
nach 844 Abs. 1 iV.m. 845 Abs. 7 BNatschG ausgeschlossen
werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden nicht als
erheblich eingestuft, da die Eigenart des Plangebietes und dessen
Umfeld bereits bestehende Stérwirkungen und eine deutlich von
Menschenhand beeinflusste Eigenart aufweist.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch und seine
Gesundheit sind, bei Einhaltung der Anforderungen an den
Schallschutz, nicht zu erwarten.

Insgesamt werden unter Beachtung alles Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des B-
Plans sowie externen AusgleichsmaRnahmen iber das Okokonto
keine unzulassigen Auswirkungen auf die Umwelt verursacht.

Die Uberwachung der Auswirkungen ist tber die Instrumente der
Bauordnung gewahrleistet.

Nach Realisierung der Planung und der Durchfihrung der
MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich,
verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.

21
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7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

(8 9 (4) BauGB i.V.m § 86 BauO NRW)

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines homogenen Gebietes
werden gestalterische Festsetzungen gem. 8 86 BauO NRW i.V.m. §
9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Dabei sind
die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes, stadtebauliches
Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der
individuellen Gestaltung angemessene Mdglichkeiten verbleiben.

Dacher

Als einzig zulassige Dachform im WALl werden Satteldacher
festgesetzt, da eine Verwendung anderer Dachformen den
angestrebten stadtebaulichen Charakter entlang der Lindenstralle
stéren wirde und eine unerwiinschte Inhomogenitéat zur Folge hétte.

In den Ubrigen Wohngebieten WA2 - 5 wird ein groéRerer
Gestaltungsspielraum gewdahrt und keine Aussage zu zuldssigen
Dachformen gemacht.

Far die Dacheindeckung darfen nur graue bis
anthrazitfarbene/schwarze Materialien verwendet werden, da
andersfarbige Dacheindeckungen dem gewulinschten stadtebaulichen
Bild mit der derzeit typischen Charakteristik der umgebenden
Bebauung entgegenstehen wirden.

In die Dachflache integrierte oder auf Dachflachen angebrachte
Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung sind inshesondere vor dem
Hintergrund einer gewinschten energetischen Optimierung der
neuen Gebaude zulassig.

Es werden Regelungen fiir Dachaufbauten getroffen, die
angemessene Mdglichkeiten zur Ausgestaltung des Dachgeschosses
geben. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass die Gebédudehéhen nicht
durch  Uberdimensionierte  Dachaufbauten  verfremdet und
insbesondere bei einem spateren Dachausbau, das Hauptdach als
durchlaufendes stadtebauliches Element ablesbar bleibt.

Gebaudebreite

Die Mindestbreiten von Wohngebauden werden auf 6,00 m
festgesetzt.

Einfriedungen und Millsammelanlagen

Zur Sicherung von weitestgehend durchgrinten Vorgéarten die den
Ubergang der Baugebiete zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen
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raumlich und gestalterisch prégen, trifft der Bebauungsplan
Festsetzungen zu Einfriedungen und Millsammelanlagen:

Einfriedungen sind - als den StraBenraum  begleitende
Gestaltungselemente - fUr ein vertrgliches Erscheinungsbild des
Offentlichen Raumes von erheblicher Bedeutung. Vor diesem
Hintergrund sind als Einfriedung der Vorgarten zur offentlichen
Verkehrsflache ausschlief3lich Hecken oder Mauern bis zu einer Hohe
von 1,00 Meter zuléssig. Grenzen in den Ecklagen der Grundstlicke
private Hausgartenbereiche an die Vorgarten, so ist ausnahmsweise
als Einfriedung eine Hecke aus heimischen Gehdlzen bis zu einer
Hohe wvon 1,60 m  zulassig. Um einen erweiterten
Gestaltungsspielraum zu geben, sind neben der Heckeneinfriedung
auch begriinte Maschendraht- oder Metallgitterzaune zulassig. Zur
Vermeidung einer, den o6ffentlichen StralRenraum negativ pragenden
Vielfalt unterschiedlichster Einfriedungen im direkten Nebeneinander,
sind andersartige Einfriedungen als die genannten zu 6ffentlichen
Flachen nicht zulassig. Fir die Einfriedungen von Hausgarten
untereinander werden keine Gestaltungsvorgaben getroffen.

Miullsammelanlagen sind in Anordnung und Ausgestaltung neben den
Grundstickseinfriedungen ein wesentliches Gestaltungselement in
den Vorgartenbereichen im Ubergang zum 6ffentlichen StraRenraum.
Um den Charakter der durchgriinten Vorgarten zu starken und um ein
hygienisch wirkendes Erscheinungsbild der Abfallstationen zu
sichern, sind in allen Baugebieten Standplatze fiir bewegliche
Abfallbehélter in den Vorgarten nur zulassig, wenn sie mit
Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begriinte
Holz- oder Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abgegrenzt
werden.

Kennzeichnungen im Bebauungsplan

(89 Abs. 5 BauGB)
Altlasten

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist ein Standort einer
ehemaligen Tankstelle vorzufinden (Altlastenkataster Nr. Gr 36). Ein
hierzu bereits erstelltes Bodengutachten aus dem Jahr 1990 bzw.
1992/93 konnte keine negativen Befunde aufweisen. Die ehemaligen
Tankanlagen inkl. Tanks wurden entfernt. Trotzdem missen
Erdarbeiten in diesem Bereich (alter Standort der Zapfsaulen)
gutachterlich begleitet werden, da nicht auszuschliel3en ist, dass eine
Restkontamination vorliegen kann.
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Im siudostlichen Bereich des Bebauungsplans, auf den heute als
Flurstiicke 245, 265 sowie 261 bezeichneten Grundsticken (Damals
und im Ausschnitt des Altlastenverdachtskatasters Flurstlick 70 der
Flur 12, Gemarkung Grevenbroich), befand sich zwischen 1930 und
1967 ein Kohlenhandel und zwischen 1967 und 1972 ein
Brennstoffhandel. Das Grundstiick wurde bisher nicht untersucht.
Auch Erdarbeiten in diesem Bereich missen gutachterlich begleitet

werden.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Altlastenverdachtskataster.

9. Textliche Hinweise im Bebauungsplan

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt gemafd DIN 4149 in der Erdbebenzone 2 sowie
der Unterklasse T.

Gemald der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei
der Planung und Bemessung ublicher Hochbauten die DIN
4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten" zu
bertcksichtigen.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Im Plangebiet liegen Hinweise auf vermehrte Kampfhandlungen vor.
Es wird daher eine Uberpriifung der zu tberbauenden Flache auf
Kampfmittel empfohlen.
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Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustandige Ordnungsbehorde oder eine
Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf
das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Erfolgen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion

empfohlen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus der Karte zu der Stellungnahme seitens des

Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Bodendenkmaler

Beim Auftreten archaologischer Bodenbefunde ist die Stadt
Grevenbroich als untere Denkmalbehtrde oder das Rheinische
Landesamt fur Bodendenkmalpflege sofort zu informieren.

Larmvorbelastungen

Aufgrund der Lage des Plangebietes liegen Vorbelastungen durch
Bahn- und Stral3enverkehrslarm vor. Die Orientierungswerte fur WA-
Gebiete des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (55 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts) konnen aullerhalb von Geb&uden auf den Grundstiicken
teilweise tUberschritten werden.

Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im durch bergbauliche MafRnahmen bedingten
Grundwasserabsenkungsbereich. Nach Beendigung der
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bergbaubedingten Sumpfungsmafinahmen ist mit einem
ansteigenden Grundwasserspiegel zu rechnen.

Der natdrliche Grundwasserspiegel steht nahe der
Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend
durch kinstliche oder natirliche Einflisse verdndert sein. Hier sind
die Vorschriften der DIN 18195 "Bauwerksabdichtungen" zu
beachten.

Artenschutz

Im Plangebiet sind Vorkommen europaischer Vogelarten und von
Fledermé&usen bekannt, bzw. moglich. Daher darfen
Gebaudeabbriche und Gehélzrodungen nur in der Zeit zwischen
dem 1. November und 28. Februar erfolgen. Werden bei Arbeiten
Flederméause angetroffen, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die
Stadt und die Untere Landschaftsbehorde zu benachrichtigen.

Weitere und nahere Angaben kdnnen dem Gutachten zur
Artenschutzprifung von November 2014, Smeets
Landschaftsarchitekten, Erftstadt-Lechenich, enthommen werden.

10. Kenndaten

Gesamtflache 11.520 m2
Allgemeine Wohngebiete 7.437 m?
Verkehrsflachen 2.967 m?
105
offentliche Grunflachen 83 m2

Tab. 1: FlachengrofRen

11. Kosten und Durchfiihrung der Planung

Fur die Stadt Grevenbroich ergeben sich zum heutigen Stand des
Verfahrens durch die Umsetzung des Vorhabens keine unmittelbaren
Kosten. Eine Umlegung wird nicht erforderlich. Es wird ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Grevenbroich und dem
Bautrager Massivbau Peters GmbH geschlossen.
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