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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Stadt Grevenbroich hat in seiner Sitzung am 25.09.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. H 18 ,Dycker Mihlenweg’ gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der frihzeitigen Beteiligung der Birger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch den Aus-
hang von Planunterlagen und schriftlichen Erlduterungen im Neuen Rathaus der Stadt
Grevenbroich, Ostwall 6 in der Zeit vom 20.10.2003 bis einschliellich 24.10.2003 entspro-

chen.

1.2 Rechtliche Beurteilung

Das Verwaltungsgericht Disseldorf hat in einem Rechtsstreit zwischen den Grundstiicks-
eigentiimern und der Stadt Grevenbroich entschieden, dass eine Bebauung der innerhalb
des Plangebietes befindlichen Flachen auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) als StraRenrandbebauung entlang des Dycker Miihlenweges und der Hohle
Stralle zulassig ist. Ein Rechtsanspruch flr weitere ErschlieBungen bzw. Bebauungen auf
den riickwartigen Grundsticksteilen besteht nach § 34 BauGB jedoch nicht.

Aufgrund der Vorgaben des Verwaltungsgerichtes erteilte die Stadtverwaltung Greven-
broich am 11.06.2002 einen positiven Vorbescheid fir den Neubau von 8 Doppelhaushalf-

ten.
Da sich die Zielsetzungen der Grundstiickseigentimer zwischenzeitlich geandert haben

und die Bebauungsabsichten Uber die Zulassigkeit nach § 34 BauGB hinausgehen, wird
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemaR § 2 Abs. 1 BauGB erforderlich.

1.3 Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Stadtteiles Hemmerden und wird im
Westen von dem Dycker Muhlenweg und im Nordwesten durch die Hohle Stralle begrenzt.
Das Plangebiet grenzt im Nordosten an das Flurstlick 35, im Stidosten an den Kindergar-
ten und im Stden an einen landwirtschaftlich genutzten Hof an.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplanentwurf im MalRistab 1:500 zu entnehmen.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 6.900 m2

1.4 Vorhandenes Planungsrecht
1.4.1 Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan ist Hemmerden als ,Allgemeiner Siedlungsbereich’ (ASB) dar-
gestellt.
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Griinflachen’ dar.

GemalR § 8 Abs. 2 BauGB muss der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Es ist daher beabsichtigt, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes den
Flachennutzungsplan von bisher ,Grlinfliche’ in ,Wohnbaufladche’ zu andern.

1.4.3 Landschaftsplan

Die Flachen des Bebauungsplanes H 18 befinden sich im Innenbereich von Hemmerden
und werden daher nicht von Landschaftsplanen des Rhein-Kreis Neuss erfasst.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Planung ist, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich integ-
rierte Bebauung zu erméglichen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zudem, den erhaltenswerten Gehdlzbestand
entlang der Hohle Stral3e planungsrechtlich abzusichern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Fldche im Innenbereich entwickelt oh-
ne zusatzlichen Freiraum in Anspruch zu nehmen. Die Planung folgt damit den Zielen der
Regionalplanung, wonach der Innenentwicklung gegeniber der Inanspruchnahme von
Freiraum Vorrang einzurdumen ist.

3. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie gemal den
Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan als Art der Nutzung WA- Allgemeines
Wohngebiet fest. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet werden die Vorausset-
zungen geschaffen, innerhalb dieser Flachen die nach dem Nutzungskatalog der BauNVO
allgemein zuldssigen Nutzungen zuzulassen, wobei die Ziele der Planung mit dem Absatz
1 des § 4 der BauNVO einhergehen, wonach diese Teilflichen vorwiegend der Wohnnut-
zung dienen sollen. Zum Schutz der geplanten und vorhandenen Wohnbebauung wird in
den planungsrechtlichen Festsetzungen gemaft § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

. Anlagen fiir Verwaltung sowie fir sportliche Zwecke,
. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen,
. Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und

landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

SO WN =

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.
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Darliber hinaus waren flachenintensive Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen bereits auf Grund der FlachengréRe innerhalb des Plangebietes ungeeignet.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Bebauung ist als Familienhausbebauung in eingeschossiger Bauweise vorgesehen.
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der westlich und nordwestlich des Plan-
gebietes bestehenden Wohnbebauung.

Die planungsrechtliche Absicherung der vorgenannten Zielsetzung erfolgt durch die Fest-
setzung der Grundflaichenzahl (GRZ) von 0.4, der zuldssigen Geschosse () sowie durch
die Festsetzung der Geschofflachenzahl (GFZ) von 0.5.

Die festgesetzte Grundflaichenzahl von 0.4 entspricht dem Héchstwert der Baunutzungs-
verordnung § 17 Abs. 1 fur Allgemeine Wohngebiete. Mit der Zulassigkeit einer GFZ von
0.5 wird planerisch die Mdglichkeit eingeraumt, dass im Dachgeschoss zuséatzlicher Wohn-
raum geschaffen werden kann.

3.3 Die Bauweise und die liberbaubaren Grundstiicksflichen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Zielen der Planung die offene Bauweise mit
den zuldssigen Hausformen ‘Einzel- und Doppelhaus’ fest.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise und den beiden Hausformen wird zum einen
Einfluss auf die Baudichte (lockere Bebauung) genommen sowie zum anderen ein Angebot
von verschiedenen Bauformen flr die kiinftigen Bewohner zur Verfugung gestellt. Die Ge-
baudestellung wurde so gewahit, dass fir den liberwiegenden Teil der geplanten Bebau-
ung alternative Energietechniken genutzt werden kénnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen abgegrenzt
und so groRzigig umfahren, dass die Bebauungsabsichten nach den jeweiligen Bedurfnis-
sen der kunftigen Bauherren unter Berlcksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen
Festsetzungen realisiert werden kénnen.

3.4 Beschrdnkung der Anzahl der Wohneinheiten (WE) je Hauseinheit (HE)

Die Beschrankung der zulassigen Wohnungen ist begriindet in der vorhandenen lockeren
Bebauung im Umfeld des Plangebietes sowie in dem Ziel der Planung, diese lockere Be-
bauung in der offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes fortzufihren.

Ohne die Beschrankung der zulassigen Zahl an Wohnungen je Hauseinheit wiirden ggf.
innerhalb des Plangebietes weit mehr Wohneinheiten als stadtebaulich vertretbar entste-
hen und sich auch weitaus mehr Verkehr einstellen. Insgesamt ware damit das Ziel der
Planung gefahrdet, die Voraussetzung fiir einen attraktiven Wohnstandort mit den dazuge-
hérenden Freiflachen zu schaffen.

3.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an die Hohle StralRe und im Westen an den Dycker
Mihlenweg an. Zur Erschlielung der geplanten Bebauung setzt der Bebauungsplan eine
Planstrafle in einem Abstand von 30,0 m parallel zur Hohle Strale fest. Die gewahlte Er-
schlieBung hat den Vorteil, dass die vorhandenen Gehélze entlang der Hohle Strale in
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ihrem Bestand geschiitzt werden kénnen. Des Weiteren besteht auf Grund der gewahlten
Lage der PlanstralRe die Moglichkeit, siidostlich der Planstrale eine weitere Baufldche so-
wie einen Garagenhof festzusetzen.

Im Eingangsbereich der Planstrale sind 4 offentliche Parkplatze fir Besucher des Plange-
bietes als dffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung (P) festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt die Planstralle als Verkehrsfliche ohne besondere Zweckbe-
stimmung in einer Breite von 6,0 m fest. Es wird darauf verwiesen, dass der Bebauungs-
plan nicht die Aufteilung innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache regelt, sondern ledig-
lich die auBere Begrenzung der Verkehrsflache festsetzt. Die detaillierte Ausgestaltung der
Verkehrsflichen wird auerhalb des Bebauungsplanverfahrens im Rahmen der noch zu
erstellenden StralRenplanung festgelegt.

3.6 Stellpldtze und Garagen

Der Bebauungsplan ldsst als zulassige Hausformen Einzel- und Doppelhduser zu. Der
Nachweis der Flachen fur den ruhenden Verkehr ist fur die Einzel- und Doppelhauser un-
problematisch und kann in den jeweiligen seitlichen Abstandsflachen durch Garagen ge-
leistet werden. Die im Bebauungsplan festgesetzten Garagenflaichen wurden insgesamt
von den Verkehrsfld&chen um mind. 5,0 m abgertckt, so dass die Méglichkeit besteht, vor
der Garage noch ein weiteres Fahrzeug abstellen zu kénnen.

Auf dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiick 171 ist die bestehende Hof-
anlage zu Wohnungen umgebaut worden. Die Nachfrage fir KFZ-Abstellplatze ist in die-
sem Bereich groRer als das Angebot. Mit der Ausweisung der Gemeinschaftsanlagen in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. H 18 wird planungsrechtlich die Moglichkeit geschaffen
fur die angrenzende Wohnanlage weitere Stellpldtze anlegen zu kénnen.

Zur Absicherung der vorgenannten Zielsetzung setzt der Bebauungsplan im Siden des
Plangebietes eine Flache fiir Gemeinschaftsgaragen, -carports und —stellplatze zu Gunsten
des sudlich angrenzenden Flurstiicks Nr. 171 fest.

3.7 Baumbestand

Entlang der stdwestlichen Plangebietsgrenze besteht zur Hohle Stralle hin, ein
ca. 80,00 m langer Béschungsabschnitt in einer durchschnittlichen Breite von 2,00 - 2,50
m. Im Eckbereich ,Dycker Mihlenweg / Hohle Stralle’ betragt die Boschungshdhe etwa
2,20 m und von da an lauft sie in nordlicher Richtung bis auf Stralenniveau gleichmafig
aus. Der Boschungsbereich ist mit ca. 50 Jahre alten Eschen und Weildornstrauchern
bewachsen. Die urspriingliche WeilRdornhecke hat sich zu einem bis zu 12,00 m breiten
Gehdlzbestand entwickelt, der sich aus neun mehrstammigen Eschen, Weilldorn in einer
Gréfie von 1,50 m bis 8,00 m und Holunder von 2,00 - 2,50 m Hohe zusammensetzt.

Der gesamte Boschungsbereich wird im Bebauungsplan als Fldche zur Erhaltung von
Baumen und Strduchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b umgrenzt. In den textlichen Festset-
zungen zum Bebauungsplan ist die Forderung aufgenommen, dass die Baume und Strau-
cher innerhalb der gekennzeichneten Flache zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind.
Abgangige Gehdlze sind mindestens gleichwertig zu ersetzen.
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3.8 Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan H 18 ,Dycker Mihlenweg' wurde bereits
am 14.03.2002 gefasst, so dass nach den in § 244 (BauGB 2004) aufgefiihrten Uberlei-
tungsvorschriften des Baugesetzbuches die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin anzuwenden sind.

Das heilt, dass das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richt-
linie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 anzuwenden ist. In
Artikel 12 des Gesetzes wurde seinerzeit das Stadtebaurecht des Bundes den Vorgaben

der UVP-Anderungsrichtlinie angepasst.

GemaR § 3a ist danach von der zustandigen Behorde auf der Grundlage geeigneter Anga-
ben festzustellen, ob fur das Vorhaben eine Verpflichtung zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht. Diese Feststellung ist, sofern eine Vorprifung des Einzel-
falles vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach den Bestimmungen des Umweltin-
formationsgesetzes zuganglich zu machen.

Soll eine Umweltvertraglichkeitspriifung unterbleiben, ist dieses bekannt zu geben. Die
Anlage 1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben.

Fur den Bau eines Stadtebauprojektes im bisherigen AufRenbereich und in den sonstigen
Gebieten ist gemaR Nr. 18.7.2 dieser Liste ab einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger
als 100.000 m? eine allgemeine Vorprifung durchzufihren.

Die innerhalb des Plangebietes zu erwartende Grundflache wird sich in einer GréRenord-
nung von ca. 1.600 m? bewegen und liegt damit weit unterhalb der MindestgréRe fiir eine
allgemeine Vorprufung.

Die Verpflichtung zur Durchflihrung einer allgemeinen Vorprufung zur Umweltvertraglich-
keit besteht daher nicht.

Um der nach § 1 BauGB vorgeschriebenen Berlicksichtigung der umweltschitzenden Be-
lange im Rahmen der Abwagung dennoch nachkommen zu kénnen, wurden die Auswir-
kungen der Planung Uberprift und die Ergebnisse unter 3.10 der Begrindung dargelegt.

3.9 Hinweise

Zur Sicherung einer naturschutzfachlichen Gesamtqualitdt werden erganzende Hinweise
zur Bodenversiegelung sowie zur Art der Beleuchtung im 6ffentlichen Stral3enraum in den

Bebauungsplan aufgenommen.

Grundsétzlich sind auBerdem die Anforderungen an die Erhaltung des Gehdlzstreifens auf
privaten Flachen zu beachten.

Zusatzlich enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis zum nach Beendigung der Sumpfung
wieder ansteigenden Grundwasser, zur Bodendenkmalpflege und zu mdglichen Kampf-
mittelfunden.
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3.10 Auswirkungen der Planung
3.10.1 Verkehr und technische Infrastruktur

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes soll zur ErschlieBung der geplanten
Bebauung eine Planstralie in einem Abstand von 30,0 m parallel zur Hohle Strafe erstellt
werden. Im Vorfeld der Planaufstellung ist gepriift worden, die Bebauung unmittelbar von
der Hohle Stralle aus zu erschlieBen. Hierdurch wirde jedoch der ca. 50 Jahre alte Baum-
und Heckenbestand einschlieflich der bis zu 2,20 m hohen Bdschung beseitigt werden
mussen. Mit der im Bebauungsplan festgesetzten Planstrale und den Erhaltungsvor-
schriften ist gewahrleistet, dass der Béschungsbereich und die vorhandenen Gehdlze ent-
lang der Hohle StralRe in ihrem Bestand geschiitzt werden.

Auf Grund der geringen Anzahl von 11 zusatzlichen Hauseinheiten ist von einer insgesamt
vertraglichen Zunahme des Verkehrs auf dem Dycker Muhlenweg auszugehen.

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann lber das bestehende Lei-
tungsnetz im Dycker Mihlenweg erfolgen.

3.10.2 Klima

Gegeniiber der derzeitigen Nutzung als Ackerland hat die Bebauung Auswirkungen auf die
lokalklimatische Situation. Aufgrund des geringen Anteils der Verkehrsflichen und der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (35% des Plangebietes) sind jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

3.10.3 Natur und Landschaft

Die entlang der sudostlichen Grenze der Hohle Stra3e bestehende, bis zu 2,20 m hohe
Béschung und der darauf vorhandene ca. 50 Jahre alte Bewuchs mit Eschen und WeiR-
dornstrauchern sind fur das Plangebiet pragend. Aus Griinden der Ortsbildpflege und unter
okologischen Gesichtspunkten stellt die ausgewachsene Weilldornhecke einen besonde-
ren Wert fir die Ortslage dar und sollte daher zwingend erhalten werden.

Mit der im Bebauungsplan gewéhlten Lage der Planstra’e und den Erhaltungsvorschriften
fur Baume und Straucher kommt die Planung der Forderung hinsichtlich der Erhaltung
nach, so dass auch nach Realisierung der Planung der Bdschungsbereich einschliellich
der bestehenden Gehdlze bestehen bleibt.

Zum Schutz der bestehenden Gehdlze wahrend der Bauarbeiten wird in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan unter ,Hinweise’ folgender Text aufgenommen:

Zum Schutz zu erhaltender Gehdlze wahrend der Bauarbeiten sind grundsatzlich
die DIN 18920 zu beachten sowie die Empfehlungen gemal der RAS-LP-4 einzu-

halten.

3.10.4 Bodenschutz

Eine Nutzung des Vorhabengebietes als Wohnbauflache fuhrt zu einer teilweisen Inan-
spruchnahme von bisher nicht versiegelter bzw. unbebauter Flache.

GemaR § 4 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) haben bei der Aufstellung von
Bauleitplanen die damit befassten Stellen im Rahmen der planerischen Abwéagung vor der
Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten Fla-



Stadt Grevenbroich BP H 18 —Begriindung- 8

chen insbesondere zu prifen, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten,
sanierten, baulich veranderten oder bebauten Fladchen mdglich ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes H 18 ,Dycker Miuhlenweg’ liegt im Innenbe-
reich. Damit entspricht die bauliche Entwicklung des Vorhabengebietes den Anforderungen
des Gesetzgebers, wonach gemall § 1 a BauGB vor Inanspruchnahme von Auflenbe-
reichsflachen, vorrangig Innenbereiche zu entwickeln sind.

In den Bebauungsplan werden Hinweise zur Minimierung der Bodenversiegelung nach
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sowie zur Beachtung der Bestimmungen des Bun-
desbodenschutzgesetzes (BBodSchG) aufgenommen. AuBerdem wird darauf hingewiesen,
dass Malnahmen zum Schutz und zur Behandlung des Oberbodens, insbesondere wah-
rend der Bautatigkeit, zu beachten sind.

Baubedingte mechanische Beeintrachtigungen des Oberbodens sind grundsatzlich durch
fachgerechten Umgang gemaR DIN 18915 zu minimieren. Dabei ist besonders das Blatt 3
(Bodenabtrag, Bodenlagerung, Bodenschichteneinbau, Bodenlockerung) zu beachten. Die
Flacheninanspruchnahme im Bereich der Baustelleneinrichtungen und Zufahrten auch au-
Rerhalb des BP-Gebietes ist moglichst weit einzuschranken.

Einem méglichen baubedingten Eintrag bodengefdhrdender Stoffe ist durch entsprechende
Umsicht vorzubeugen.

3.10.5 Larmschutz

Nordostlich des Plangebietes befindet sich ein bestehender Bolzplatz. Die Nachbarschaft
der geplanten Wohnbebauung zu dem Bolzplatz kénnte ggf. Konflikte hervorrufen.

Um diesen Konflikt méglichst frihzeitig ausrdumen zu kénnen, wird zurzeit eine larmtech-
nische Untersuchung erarbeitet, in der geprift werden soll, inwieweit der Bolzplatz das
Plangebiet belastet und wenn ja, welche Malknahmen im Bebauungsplan erforderlich wer-

den.

Die ggf. erforderlichen SchutzmalRnahmen werden im weiteren Verfahren in den Bebau-
ungsplan bzw. in die Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan GUbernommen.

3.10.6 Altlasten

Fur das Bebauungsplangebiet liegen keine Hinweise auf eine Altlast / Altlastverdachtsfla-
che vor.

3.10.7 Entwésserung

Das anfallende Schmutzwasser aus der geplanten Wohnbebauung soll in den vorhande-
nen Abwasserkanal im Dycker MUhlenweg eingeleitet werden.

Bei der Wahl der Art der Entwasserung des Niederschlagswassers ist der § 51 a Landes-
wassergesetz (LWG) zu beachten. Danach ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten.

Zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird im weiteren Verfahren eine
hydrogeologische Untersuchung durchgefiihrt. Sobald die Ergebnisse vorliegen werden
diese in die Planfassung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingebracht.
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3.11 Ver- und Entsorgung
3.11.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen fiir das Plan-
gebiet sichergestellt.

3.11.2 Schmutz- und Regenwaésser

Das anfallende Schmutzwasser aus der geplanten Wohnbebauung soll in den vorhande-
nen Abwasserkanal im Dycker Muhlenweg eingeleitet werden.

Bei der Wahl der Art der Entwasserung des Niederschlagswassers ist der § 51 a Landes-
wassergesetz (LWG) zu beachten. Danach ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wird im weiteren Verfahren eine
hydrogeologische Untersuchung durchgefuhrt. Sobald die Ergebnisse vorliegen werden
diese in die Planfassung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB eingebracht.

3.12 Belange von Natur und Landschaft

3.12.1 Allgemeines

Eine wesentliche Aufgabe der Bauleitplanung ist es gemall § 1 Absatz 5 BauGB u.a. die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausreichend zu berlcksichtigen.
Wichtige Zielsetzung fir das Plangebiet ist aus grinordnerischer und landschaftspflegeri-
scher Sicht der Erhalt charakteristischer und natirlicher Elemente der Landschaft (z.B.

B&schung und Gehdlzgruppe).

Die Griun- und landschaftsplanerischen MalRnahmen werden gem. § 9 Absatz 1 BauGB
festgesetzt. Der vorliegende Bebauungsplan soll mit Hilfe dieser Festsetzungen den Be-
langen im Sinne von § 1 a BauGB Rechnung tragen und etwaige nachteilige Auswirkungen
minimieren bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgleichen.

Die Begrindung zu den verschiedenen Festsetzungen sowie die Details der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung sind den jeweiligen Punkten dieser Begriindung zu entnehmen. Die
Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung ergibt, dass ein Ausgleich im Plangebiet durch die ge-
planten MaRnahmen zu 107,8 % mdglich ist.

3.12.2 Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’

Im Sudosten des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Gartenland’ in einer Gréf3e von ca.748 m? fest.

Die Ausgestaltung dieser Flache ist als Extensivwiese mit artgerechten Gehdlzen aus
Baumen und Strauchern vorgesehen.

Die private Griinflaiche dient als Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft, der
durch die Realisierung der Planung zu erwarten ist. Die Ausgleichsflache grenzt im Osten
an den Kindergarten und im Siiden an die zum Wohnen umgebaute Hofanlage an und
schafft damit neben dem 6kologischen Aspekt auch einen rdumlichen Abstand zwischen
der geplanten ErschlieBung / Wohnbebauung und den vorgenannten bestehenden Nut-

zungen.
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3.12.3 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der entlang der siiddstlichen Grenze der Hohle Stral’e vorhandene ca. 50 Jahre alte Be-
wuchs mit Eschen und WeilRdornstrauchern ist fir das Plangebiet pragend. Aus Griinden
der Ortsbildpflege und unter dkologischen Gesichtspunkten wird dieser Bereich gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als Flache zur Erhaltung von Baumen und Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen festgesetzt.

Zum Schutz der bestehenden Gehdlze wahrend der Bauarbeiten wird zudem in den textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan unter ,Hinweise’ folgender Text aufgenommen:

Zum Schutz zu erhaltender Gehdlze wahrend der Bauarbeiten sind grundsétzlich
die DIN 18920 zu beachten sowie die Empfehlungen gemal der RAS-LP-4 einzu-

halten.

3.12.4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Der Bebauungsplan setzt auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Ost-
lichen Geltungsbereichsgrenze und zum Dycker Mihlenweg hin, Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Straucher und sonstigen Bepflanzungen fest. Nach den textlichen Fest-
setzungen sind innerhalb dieser Flachen geschnittene oder wahlweise freiwachsende He-

cken anzulegen.

Die Eingrinung mit Hecken soll zu einer verbesserten Einbindung des Planungsraumes in
die Umgebung beitragen und zugleich die o6kologische Wertigkeit des Plangebietes
verbessern.

Die Pflanzflachen wurden in der dkologischen Bilanzierung keinem gesonderten Biotoptyp
zugeordnet, sondern dem Biotoptyp strukturarmer Zier- und Nutzgarten zugeordnet.

3.12.5 Kompensationsberechnung

Gemal §1a des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 18 und 19 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) sind unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen oder
in sonstiger Weise zu kompensieren.

Die Kompensationsberechnung erfolgt nach dem vereinfachten Verfahren '‘Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft - Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung' (MSWKS & MUNL

V 2001).

Wie bereits unter ,1.2 Rechtliche Beurteilung’ ausgefihrt, hat das Verwaltungsgericht Dis-
seldorf eine StraBenrandbebauung entlang des Dycker Mihlenweges und der Hohle
StralRe auf der Grundlage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als fur zulassig erklart. Ge-
maRk § 21 Abs. 2 (BNatSchG) sind fur Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB die §§
18 bis 20 BNatSchG nicht anzuwenden. Das heil’t, dass fur diese Flachen keine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren ist.

Die Flachenbilanz bezieht sich auf die verbleibenden Flachen zwischen dem 34-Gebiet und
der im Sudosten verlaufenden Plangebietsgrenze. Von der Gesamtflache des Plangebietes
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(ca. 6.919 m?) sind ca. 4.410 m? dem § 34 BauGB zuzuordnen. Daraus folgend bezieht
sich die nachfolgende Bilanzierung auf die verbleibende Flache von ca. 2.509 m?.

Nach Durchfiihrung der Planung ist im Plangebiet ein Uberschuss an rund 391 6kologi-
schen Werteinheiten zu verzeichnen.

Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan H 18 (fur die Teilflichen auRerhalb der 34-Gebiete)

| A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes |

1 2 3 4 5 6 7 8

Fla- Code |Biotoptyp Fliche Grund- | Gesamt- | Gesamt- Einzelfld-
chen- qm wert korrektur- | wert chenwert
Nr. faktor

(Sp5xSp |(Sp4xSp7)
6)
1 34 Acker 2.509 2 - 2 5.018

[ B. Zustand des Untersuchungsraumes gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplanes |

1 2 3 4 5 6 7 8

Fla- Code | Biotoptyp Flache Grund- |Gesamt- | Gesamt- Einzelfla-

chen- gm wert korrektur- | wert chenwert

Nr. faktor

(Sp5xSp |(Sp4xSp7)
6)

1 1.1 Versiegelte Flache 442 0 - 0 0
(Gebéaude)

2 1.3 Wege aus versicke- 55 0,5 - 0,5 27
rungsfahigem Mate-
rial

3 4.1 Zier- und Nutzgarten, 447 2 - 2 894
strukturarm

4 8.1 Naturnahe Geholz- 748 6 6 4.488
flache / Extensivwie-
se (Gartenland)

Gesamtflichenwert 5.409
| C. Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B - Gesamtflachenwert A | 391 |
Ausgleichsiiberschuss 391 Okopunkte
Ausgleich in % 107,8 %

3.13 Kenndaten der Planung

Es ergibt sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans folgende Flachenbilanz:

Flachennutzung %
Verkehrsflache ca. 1.084 m? 15,6
Bauflache ca. 5.087 m? 73,5
Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 1.077 m? 15,6
Private Griinfliche ca. 748 m? 10,8
Offentliche Stellplatze 4

gesamt ca. 6.919 m? 100
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3.14 Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung der Planung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum einer Erbengemein-
schaft. Die Erbengemeinschaft hat Herrn Dr. Alois Steffens beauftragt und berechtigt im
Namen der Erbengemeinschaft zu verhandeln und die erforderlichen MalRnahmen einzu-
leiten, um den Standort zu entwickeln. Hinsichtlich der Investitionen wird zwischen dem
ErschlieBungstrager und der Stadt Grevenbroich ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlos-
sen; ein ErschlieBungsvertrag soll noch abgeschlossen werden (Kostenubernahme durch
die Grundstuckseigentimer / ErschlieBungstrager).

Bergheim, den 10.01.2005

La Citta Stadtplanung
Heinrich Schneider
Bethlehemer Stralle 10a
50126 Bergheim



STADT GREVENBROICH BEBAUUNGSPLAN NR. H 18
'DYCKER MUHLENWEG'
-STADTTEIL HEMMERDEN-

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, HINWEISE

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 WA - Aligemeine Wohngebiete

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltung sowie fir sportliche Zwecke,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

6. Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit unzuléssig.

2. Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO durfen Gebdude ausnahmsweise die Baugrenzen auf der

Gartenseite bis maximal 1,0 m auf 50% Lange der Baugrenze Uiberschreiten.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB )

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude
auf maximal 2 beschrankt.

4. Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB )

O
OO

Innerhalb der mit Signatur & festgesetzten Flachen sind folgende Bepflanzungen

vorzunehmen:

Anlage einer geschnittenen Hecke bzw. einer einreihigen freiwachsenden Hecke aus
standortgerechten Strduchern 100-150 cm. Es konnen z.B. Hasel, Liguster, Hartriegel,
Pfaffenhiitchen, Eibe, Eberesche, Salweide verwendet werden.



Es sind mindestens 3 Pflanzen pro laufenden Meter bei geschnittenen Hecken bzw. bei
freiwachsenden Hecken 1 Pflanze pro laufenden Meter aus den aufgefilhrten Arten zu
setzen und dauerhaft zu erhalten.

5. Flichen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB )

Innerhalb der mit Signatur E:E gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen
Gehdlze zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Abgéngige Gehdlze sind mindestens
gleichwertig zu ersetzen

6. Private Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartenland’ in Verbindung mit
Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

11111

Innerhalb der so [L1r11] festgesetzten Flachen sind standortgerechte, heimische Gehdlze
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens je angefangene 250 gm ist ein Baum,
Mindestgrole 14 — 16 cm Stammumfang (gemessen in 1m Hohe Uber dem Erdboden),
ferner sind mind. 25% der Flache mit Strauchern, MindestgréRe Straucher: 60 —100 cm,
Heister 175-200 cm zu bepflanzen. Je 2 gm ist mind. ein Geholz zu pflanzen. Es kénnen z.B.
Hasel, Liguster, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Eibe, Eberesche, Salweide verwendet werden.
Die nicht bepflanzten Flachen sind als Extensivrasenflache anzulegen.

B HINWEISE

1. Grundwasserabsenkungen
Das Plangebiet liegt im durch bergbauliche MalRnahmen bedingten Grundwasserabsen-
kungsbereich. Nach Beendigung der SimpfungsmaRnahmen durch die RWE Power AG ist

mit einem ansteigenden Grundwasserspiegel zu rechnen.

2. Bodendenkmale
Bei Ausschachtungsarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde oder

Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaR Ge-
setz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz DSchG) vom 11.3.1980 dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege in
Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Kampfmittelfunde
Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind

aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nichstgelegene Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.




4. Bodenversiegelung

Nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) und § 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mall zu beschranken. Es sind Vorsorgemalinahmen gegen das entstehen
schadlicher Bodenveranderungen, insbesondere durch Eintrag von schiadlichen Stoffen zu
treffen.

5. Beleuchtung im éffentlichen StraRenraum

Bei der Konzeption von Beleuchtungen im 6&ffentlichen StraRenraum sowie von Werbeanla-
gen ist darauf zu achten, dass nur Leuchtkérper verwendet werden, die sich nicht negativ auf
die Insektenfauna auswirken. Als Leuchtmittel sollen nur UV-arme bzw. UV-freie Lampen mit
insektenfreundlichem  Lichtspektrum  (Natriumdampf-Hochdruck bzw. Natriumdampf-
Niederdruck Lampen oder DSX 2-System Lampen) verwendet werden.

6. Schutz der vorhandenen Gehélze
Zum Schutz zu erhaltender Geholze wahrend der Bauarbeiten sind grundsétzlich die DIN
18920 zu beachten sowie die Empfehlungen gemaR der RAS-LP-4 einzuhalten.

7. Belange der zivilen Luftfahrt

Bei der Errichtung baulicher Anlagen mit einer Héhe groBer 137,52 m (NN ist die
Zustimmung / Genehmigung des Dezernates fir Luftverkehr bei der Bezirksregierung
Dusseldorf erforderlich.




