Begriindung zum Satzungsbeschluss

4. Anderung G 46, ,Bahnlberfiihrung STADT

Rheydter Strale” — Stadtteil Stadtmitte GREVENBROICH
» IM KREIS NEUSS

Der 4. Anderung G 46 ,Bahniberfilhrung Rheydter Strale” wird gem&R § 9 Abs. 8
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI |, S
2141) folgende Begriindung beigegeben:

1. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil der Grevenbroicher Innenstadt. Es
liegt in Nadhe der innerstadtischen FuBgéangerzone im Innenstadtkern von
Grevenbroich.

Es wird im Nordosten durch die ,Bahnstrale”, im Nordwesten durch die Erft und im
Suidwesten durch die ,MontzstraRe” begrenzt. Die Plangebietsgrenze im Sidosten
wird durch die nérdliche Grenze der Parzelle Gem. Grevenbroich, Flur 6, Parzelle 45
gebildet, welche im Bereich der ebenfalls im Verfahren befindlichen 2. Anderung des
Bebauungsplanes G 47 liegt. Das Plangebiet ist im Plan schwarz umrandet
unterbrochen dargestelit.

2, planungsrechtliche Vorgaben und vorhandene Situation

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich der Planénderung Kerngebiet dar.
Der Landschaftsplan trifft fir den innerstédtischen Bereich keine Festsetzungen.

Die Plangebietsdnderung betrifft einen Teilbereich des Bebauungsplanes G 46. Der
Planung fiir den G 46 lag eine Konzeption aus den 60iger Jahren zugrunde, in der
eine stidtebauliche Grofform festgesetzt wurde. Diese verlduft im Bereich der
,Elsbachspange* unabhangig vom StraBenverlauf, so dass groRe Restrdaume
entstehen.

Der Bebauungsplan G 46 setzt ein Kerngebiet mit GRZ=0,6 und GFZ= 2,0 fest.

Der alte Bebauungsplan sieht im Bereich des Baublockes ,Bahnstrafe’,
,Elsbachspange” (neuer Teil der ,Montzstrae), (alte) ,Montzstrafle® eine Schlielung
des Baublockes mit einer l|l-geschossigen, im Eckbereich der ,BahnstralBe® IV-
geschossigen Bebauung vor. Die bestehende Bebauung ,MontzstraRe” Nr. 19 und 21
und ,Bahnstralke“ Nr. 26 wurde hierbei (iberplant. Zur ,Elsbachspange® entstehen
durch die festgesetzten (iberbaubaren Flachen grofle Restrdume, die in Anbetracht
der Verkehrsbelastung der ,Elsbachspange” keine Aufenthaltsqualitéiten aufweisen.
Im Eckbereich zur ,MontzstraRe® ist ein &ffentlicher Parkplatz geplant (z.T. Flache
des Hauses ,Montzstrae“ 19) der nach dem heute realisierten StraBenverlauf
(Verkleinerung der freien Flache im Eckbereich) nicht mehr in dieser Form zu
realisieren wére.

Auch an dem gegeniiberliegenden Bereich des Baublockes ,Alte Bergheimer Stra3e”,
,Bahnstraie®, ,Elsbachspange“ entstehen durch die von der StraRenflucht
zuriickweichende Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen groRe nicht nutzbare
Restraume. Hier ist eine Il- bis V-geschossige Bebauung geplant. Die
griinderzeitliche Bebauung ,Bahnstralle” wird in den jeweiligen Eckbereichen durch V



geschossige stidtebauliche Dominanten (berplant. Die fir die ,Alte Bergheimer
Strae* vorgesehene |V-Geschossigkeit wurde wie unten beschrieben
zwischenzeitlich in (berwiegenden Teilen mit Bebauung der letzten Jahre umgesetzt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Flache, die im Bereich
der ,BahnstralRe®, ,Alten Bergheimer StralRe® und (alte) ,Montzstralle” Uberwiegend
bebaut ist. Im Bereich der ,Bahnstrae” und ,Alten Bergheimer Strafle” umfafit die
Nutzung Wohnen, Geschéftsnutzungen und Biros. Die Erdgeschosszonen an der
.Bahnstrale® sind durch rickwartige eingeschossige Anbauten gepragt.

An der ,Bahnstrale” ist die bestehende Bebauung im wesentlichen lI-lll-geschossig,
einzig ein an der Erft bestehendes Gebéude ist V-geschossig.

Im Bereich der ,Elsbachspange“ (,neuerer Teil der MontzstraBe®) befinden sich zur
Zeit groBere und kieinere brachliegende Flachen, die zu hohem Anteil im stadtischen
Besitz sind.

Eine I-geschossige Halle wird derzeit gewerblich genutzt.

Im Bereich der (alten) ,MontzstraBe” besteht eine ll-lll-geschossige Bebauung. An
der ,alten Montzstrafle® (iberwiegt die Wohnnutzung.

Im Bereich der ,Alten Bergheimer Strae” entstanden neben den Resten der li-ll-
geschossigen Griinderzeitbebauung in den letzten Jahren 1V-geschossige in einem
Fall sogar V-geschossige Bauten. Die im alten Bebauungsplan vorgesehenen
Parkplédtze wurde bisher nicht realisiert. Die ,Alte Bergheimer Strale” ist durch die
Abbindung von der Bergheimer Strale in ihrer verkehrlichen Bedeutung reduziert, so
dass sich die Anlage eines Parkstreifens anbietet.

Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planénderung verfolgt das Ziel, die noch bestehende
Griinderzeitbebauung an der ,Bahnstrae“ zu sichern. Zugleich wird die Planung der
Verkehrsfldche an die zwischenzeitlich realisierte ,Elsbachspange® angepasst.
Entlang der ,Elsbachspange® soll zur SchlieBung des Baublockes ,Alte Bergheimer
StralRe" — ,BahnstralRe“ — ,Elsbachspange” eine Straflenrandbebauung entstehen, die
einerseits eine dem Kerngebiet angemessene Verdichtung der Bebauung darstellt,
andererseits einen Larmschutz flr die rickwartigen Bereiche der Bebauung
.BahnstralRe” bildet.

Auch fur den Block ,Elshachspange” — ,MontzstraRe® — Graf-Kessel-Stralle —
.Bahnstrale® wire eine SchlieBung des Baublockes winschenswert. Diese wird
jedoch durch die geringen verfiigbaren Flichen erschwert. Aufgrund der Form der
StralBenfihrung und den daraus folgenden Sichtbeziehungen insbesondere fir
diesen Bereich der Bebauung ist eine stralenbegleitende Bebauung winschenswert.
Die geringe Grundstiickstiefe macht eine Einbeziechung der weiter siidostlich
befindlichen Grundstiicke sinnvoll. Eine ErschlieBung dieses Bereiches
(insbesondere Anlieferung bei Geschaftsnutzung und Parkverkehr) sollte von der
.Montzstralle“ erfolgen.

Die Planung dient der stadtebaulichen Ordnung der durch den Bau der
+Elsbachspange” verdnderten Situation sowie einer der Innenstadt angemessenen



Verdichtung, wobei jedoch die vorhandene Griinderzeitbebauung zu bericksichtigen
ist.

Bebauungskonzeption

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstédtische Flache, die im Bereich
der ,Bahnstrale®, Alten Bergheimer StraRe und (alte) ,Montzstrate” Uberwiegend
bebaut ist. Im Bereich der ,BahnstraRe” und Alten Bergheimer StraRe umfaBt die
Nutzung Wohnen, Geschéftsnutzungen und Biros. Die Erdgeschosszonen an der
.BahnstralRe® sind durch riickwértige eingeschossige Anbauten geprigt. Insgesamt
zeigt die BahnstralRe eine noch gut erhaitene Griinderzeitbebauung, die in ihrer
Struktur erhaltenswert ist.

An der ,Bahnstrafie® wird die bestehende lI-lll-geschossige Bebauung aufgenommen
und planungsrechtlich gesichert. Einzig zwei an der Erft bestehende V-geschossige
Gebdude werden entsprechend der heutigen Situation festgesetzt. Die
eingeschossige riickwartige Bebauung, die eine gewerbliche Nutzung der
Erdgeschosszone ermdglicht, wird planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich der .Elsbachspange“ befinden sich zur Zeit grofere und kleinere
brachliegende Flachen, die zu hohem Anteil im stadtischen Besitz sind. Entlang der
.Elsbachspange” ist eine neue Bebauung geplant, die zur neuen Strallenflucht eine
Raumkante schafft. Die Bebauung lehnt sich in ihrer Geschossigkeit an die
historische Bebauung im Bereich ,Bahnstrafie® an. Mit ihr wird eine z.Zt. noch
existierende gewerblich genutzte Halle Uberplant. Sinnvoll wére eine Verlagerung
dieser Nutzung in den Erdgeschossbereich der neugeplanten Gebaude. Auch bei der
Neuplanung wird eine etwas tiefere I-geschossige Uberbauung der Erdgeschosszone
vorgesehen.

Im Bereich der (alten) ,Montzstralle® Nr. 19 bis 31 besteht eine Ill-lll-geschossige
Bebauung, in der nur eine Bauliicke ergénzt wird. An diesem Teil der (alten)
.MontzstralRe” Uberwiegt die Wohnnutzung. Aus diesem Grunde wird in diesem
Bereich, im Gegensatz zu dem Uberwiegenden Plangebiet in dem entsprechend der
Innenstadtlage Kerngebiet (MK) festgesetzt ist, allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Im Bereich der ,Alten Bergheimer Strale“ entstanden neben den Resten der II-llI-
geschossigen Grinderzeitbebauung in den letzten Jahren IV in einem Fall sogar V-
geschossige Bauten. Da diese Entwicklung nicht mehr riickgéngig zu machen ist,
werden bestehende Bauliicken mit einer ebenfalls |V-geschossigen Bebauung
{iberplant. Die im alten Bebauungsplan vorgesehene Parkstreifen sollte in der
Neukonzeption des StraRenraumes aufgegriffen werden. Der Bebauungsplan trifft
hierzu jedoch keine Festsetzungen. Die genaue Ausgestaltung wird der
Ausbauplanung Gberlassen.

4.1  Art der Nutzung
Der Bebauungsplanentwurf sieht fir die ,Bahnstrale”, Bergheimer Strafe und

.MontzstraBe* (Bereich der ,Elsbachspange®) die Festsetzung eines
Kerngebietes (MK) vor.



Fir den als MK festgesetzten Bereich der Bebauungsplandnderung gilt: gem.
§ 1(5) BauNVO i.vV.m. § 1(9) BauNVO sind Spielhallen, Sex-Kinos, Striptease-
Shows, Peep-Shows ausgeschlossen. Begriindet wird dies mit der bei diesen
Nutzungen typischerweise auftretenden Gefahr des ,trading-down-Effektes”.
Bei dem Plangebiet handelt es sich wie oben beschrieben um ein zentrales
Gebiet entlang einer wichtigen Stadteinfahrt (dies gilt besonders fr
.MontzstraBe“ und ,Bahnstrae“). An der nicht weit entfernten Graf-Kessel-
StraBe liegt eine Grundschule. Aus oben genannten grinden sollen
Vergniigungsstéatten ausgeschlossen werden.

Eine Niveauabsenkung durch den ,rading down —Effekt der
ausgeschlossenen Vergniigungsstétien soll verhindert werden, da es eines
der Ziele des Bebauungsplanes ist, die Attraktivitit der Grevenbroicher
innenstadt und insbesondere die Funktion als Einkaufsstandort sowie fur
andere zentrale Einrichtungen zu stérken.

In einem kleinen Teilbereich MK1 gibt es bereits eine Vergnligungsstétte
(Spielhalie), die auch weiterhin zuldssig sein soll, jedoch soll durch den
Ausschluss im Ubrigen Teil des Plangebietes eine weitere Ansiedlung oder gar
Konzentration solcher Einrichtungen verhindert werden.

Gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Kerngebiet
Wohnungen ab dem 1. OG allgemein zuidssig sind. Im Bereich des
Plangebietes besteht die flir den alten Kern der Stadt typische
Nutzungsmischung aus insbesondere Einzelhandel, Schank- und
Speisewirtschaften und Dienstleistungen im Erdgeschoss und einer noch
vorhandenen Wohnnutzung in den oberen Geschossen. In Teilen werden
auch obere Geschosse fir Geschaftsrdume, Blros oder Praxen genutzt.
Insgesamt ist die Innenstadt jedoch noch durch einen im Vergleich zu anderen
Zentren hohen Anteil an Wohnbevblkerung gepragt. Dies hat zur Folge, dass
die Innenstadt auch an Wochenenden oder abends nach Geschéftsschiuss
noch belebt ist. Mit dieser Festsetzung soll die vorhandene Mischung von
Nutzungen auch weiterhin erméglicht werden.

Gemalt § 1(6) BauNVO sind die nach § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Tankstellen im Plangebiet nicht zuldssig. Hintergrund ist die
heutige verkehrliche Situation im Bereich der Bahnstralle und ,Montzstrafle”
die bestehenden innerstédtischen Verkehre sollen nicht zusétzlich durch
Tankstellenbesuchsverkehr verstirkt werden zumal die heutige Situation
innerhalb des Plangebietes noch ungewodhnlich stark durch eine Wohnnutzung
mitgepragt ist.

Im Bereich der ,MontzstraRe” zwischen ,Elsbachspange® und Graf-Kessel-
StraRe wird ein WA festgesetzt. Bei diesem Teil der ,Alten Montzstralke”
handelt es sich um einen Bereich, der beidseitig der Strale durch eine
Wohnnutzung gepragt ist. Damit unterscheidet er sich im wesentlichen von
z.B. der Bahnstrafle, deren Bebauung bereits heute durch eine Geschéfts-
oder Blronutzung im Erdgeschoss und entsprechend tiefere Anbauten in der
Erdgeschosszone gepragt ist. Im Rahmen der Bestandssicherung wird die
heutige Nutzung entsprechend festgeschrieben.

Die ausnahmsweise im WA Gebiet zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht zuléssig. Gartenbaubetriebe mit ihrem relativ groen
Flachenverbrauch wiirden nicht dem Charakter der angrenzenden
innerstadtischen, verdichteten Bereiche entsprechen.



4.2

Die bereits im Bereich der Bahnstrafe, und ,MontzstraBe” bestehenden
innerstidtischen Verkehre sollen nicht zusétzlich durch
Tankstellenbesuchsverkehr verstirkt werden. Zudem ist auch hier zu
berlicksichtigen, dass im Bereich der Graf-Kessel-StraRe ein
Grundschulstandort ist, so dass es nicht zweckmaRig erscheint, in den alten
Teil der MontzstraRe und damit in die Graf-Kessel-Strale unnotige Verkehre
Zu ziehen.

MaR der Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Entlang der ,Bahnstrale® wird eine -1l geschossige Bebauung
entsprechend dem Bestand festgesetzt. Einzig zwei bestehende IV bzw. V-
geschossige Gebaude an der Erft werden entsprechend seiner tatsachlichen
Hoéhe festgesetzt.

Die riickwartigen eingeschossigen gewerblich genutzten Bauten werden
planungsrechtlich gesichert um weiterhin eine gewerbliche Nutzung zu
ermdglichen. Im Baublock ,Erft — ,Alte Bergheimer Strale“ — ,Bahnstrafie”
bestehen hinter der Altbebauung ,Bergheimer Stralle* Uberwiegend i
geschossige Anbauten, die entsprechend festgesetzt werden.

Fur die stralRenbegleitende Bebauung entlang der ,Elsbachspange” wird in
Anlehnung an den Bestand der ,Bahnstralle” eine lil geschossige Bebauung
festgesetzt, wobei auch hier eingeschossige rlickwértige Anbauten fur eine
gewerbliche Nutzung der Erdgeschosse zuldssig sind.

An der ,Aite Bergheimer Strale” wurde aufgrund der bereits bestehenden IV
bis V geschossigen Bebauung fir neue Baullickenergénzungen eine ebenfalls
IV geschossige Bebauung vorgesehen. Die Situation im Ubergang zur
zweigeschossigen Bebauung Ecke ,Alte Bergheimer StraRe“/“Bahnstrafe” ist
hierdurch nicht unproblematisch, eine Herabzonung auf lli-geschossige
Bebauung wére mit Ricksicht auf das bestehende alte Eckgebaude
wlnschenswert gewesen, das kommt jedoch aufgrund der bereits
vorhandenen |V-geschossigen Bebauung im Bereich Bergheimer Stralle mit
Staffelgeschof nicht in Betracht.

Die GRZ wird auf 1,0 in den Randbereichen und auf 0,8 in den
Blockinnenbereichen festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ fir
Tiefgaragen und Stellpiatze in den Blockinnenbereichen ist zuléssig.

Der Ursprungsbebauungsplan G 46 sah eine GRZ von 0,6 vor. Diese ist fir
einen innerstddtischen Bereich &uBerst niedrig. Betrachtet man die
tatséchliche  Situation, so ergibt sich bei einer bestehenden
Blockrandbebauung und der stadtebaulich gewollten Erganzung der
Blockrandbebauung durch Neubauten in der Regel eine wesentlich héhere
GRZ. In den Eckbereichen ist regelméaBig von einer GRZ von 1,0 auszugehen.
Aber auch in den anderen Bereichen ist durch die Geschéftsnutzung mit
riickwartigen l-geschossigen Anbauten von einer GRZ von bis zu 1,0
auszugehen. Aus diesem Grund wurde die GRZ geteilt. Flr die Randbereiche,
die umlaufend bebaut werden sollen, wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Flr
den Blockinnenbereich wird unter Bericksichtigung der fiir gewerbliche und
Geschéftsnutzungen erforderlichen Anbauten sowie unter Berlicksichtigung
der erforderlichen Stellplatze (bei Neubauten mdéglichst innerhalb einer
Tiefgarage) von einer GRZ von bis zu 0,8 auszugehen, die in besonderen



4.3

4.4

Einzelfallen auch fir Stellpldtze und (Tief-)Garagen Uberschritten werden
kann.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird das Ubliche Héchstmal der GRZ von 0,4
festgesetzt.

Generell sieht der Bebauungsplan eine strallenrandbegleitende Bebauung
vor. Diese wird mit einer Baulinie festgesetzt. Im Bereich der BahnstralRe wird
damit die typische straBenbegleitende Bebauung der Griinderzeithduser
gesichert. Das Element wird auch fiir die Neubebauung entlang der Graf-
Kessel-Strafle (vgl. auch Altbestand der gegeniiberliegenden Stralenseite)
und die neue MontzstraBe aufgegriffen. Insbesondere im Bereich der
«Elsbachspange” erscheint eine straRenbegleitende Bebauung zur Fassung
des StraRenraumes - an dieser wichtigen Stadteinfahrt - sinnvoll. Im Bereich
der ,Alten Bergheimer Stralle” wird die bestehende Stralenrandbebauung
fortgesetzt. An der ,alten MontzstraBe gibt es bereits verspringende
Baukérper, so dass hier im Bereich des Wohngebietes auf eine Baulinie
verzichtet und nur eine Baugrenze festgesetzt wurde.

Eine Ausnahmeregelung fiir untergeordnete Gebéudeteile zum Uberschreiten
der Baulinien _und -grenzen ist gem. § 23 (2,3) BauNVQO vorgesehen: Eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Loggien, kann im gesamten
Plangebiet bis zu 2,50 m Tiefe zugelassen werden. Zum Teil hat der
Hausbestand eine fur die Grinderzeit typische Gliederung der Fassaden
durch vorspringende Gebé&udeteile, die weiterhin zuldssig sein soll.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im MK; durch Erker und
Treppenhausvorbauten, sowie an Einfahrisbereiche zu Hofdurchfahrten und
Tiefgaragenzufahrten kann bis zu 1,50 m Tiefe zugelassen werden. Dies ist
insbesondere fir den Bereich entlang der ,Elsbachspange® interessant, in
dem die Baulinie zuriickspringt, um mehr Raum fiir FuBgénger zu gewinnen,
und ein dem StraBenverlauf folgender Baukorper festgesetzt wird, der jedoch
durch untergeordnete vorspringende Gebaudeteile gegliedert werden soll.

Gestaltung

Zur Gestaltung werden folgende Festsetzungen nach § 9 (4) BauGB i.V.m. §
86 (4) BauONW getroffen.
Die Dachneigung wird im Bereich der BahnstraBe in Anlehnung an die

vorhandene Bebauung mit 35- 45 *° festgesetzt.

Um eine ruhige Dachlandschaft zu erhalten, aber andererseits
Dachausbauten nicht véllig auszuschlieRen, werden Dachaufbauten und
einschnitte im Rechtsplan in ihrem Ausmaf begrenzt.

Die Héhe der Drempel wird begrenzt, um eine relativ einheitliche Hthe der

Bebauung zu erreichen.

private Stellplatze und Garagen

Private Stellplatze und Garagen sollen in den Blockinnenbereichen - maglichst
in Tiefgaragen - angelegt werden. Die Bereiche fiir mogliche



4.5

4.6

4.7

4.8

Tiefgaragenzufahrten sind im Plan fesigelegt. Zur Reduzierung der
Versiegelung wird eine Festsetzung zur Oberflachenbeschaffenheit getroffen.

verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das bestehende StralRennetz erschlossen. Die
Andienung der privaten Parkplatze und mégiicher Anlieferung fiir Geschéfte
oder Gewerbe an der Elsbachspange sollte von den Blockinnenbereichen
erfolgen, um den Verkehr auf der Elsbachspange nicht zu beeintréchtigen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an das bestehende Versorgungssystem angeschlossen.
Das Schmutzwasser und Niederschlagswasser wird an das bestehende
Entsorgungssystem angeschlossen.

Ggf. ist die Verlegung eines neuen Mischwassersammlers im o6ffentlichen
Straflenraum im Bereich der Parzelle 50/49 erforderlich, da eine Querung der

Elsbachspange mit Kanalanschliissen problematisch sein kénnte.

Um eine Reduzierung der versiegelten Fldchen zu erreichen sollen
(Festsetzung nach §9 (1) Nr.20 BauGB) Garagenzufahrten, private Stellplatze,
die Flachen flir Gemeinschaftsstellplatze und die Wege mit
wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden.

Im Plangebiet befindet sich eine Gas-Station, die als Flache fiur
Versorgungsanlagen gesichert wird.

Offentliche Griinflichen

im Bereich Ecke ,neue Montzstralle / alte MontzstraRe” befinden sich heute
zwei kleine offentliche Griinfliche mit Baumbestand, die im Rahmen der
Planung gesichert werden. Die erste Griinflache liegt direkt in der Blickachse
der stadteinwérts fahrenden Fahrzeuge. Es erscheint sinnvoll, sie zu erhalten.
Der Bebauungsplan sieht zwar eine (berbaubare Flache vor, mit der auch ein
Baukérper den Schlusspunkt der Blickachse bilden kdnnte, jedoch steht dort
derzeit ein schlichtes Wohnhaus, welches stadtebaulichen und den
architektonischen Anspriichen an einem solchen Endpunkt nicht gentigt. Aus
diesen Grinden erscheint es sinnvoll, die Grinfliche mit Baumbestand
beizubehalten. Die zweite Grinfliche liegt im o&ffentlichen StraRenraum
innerhalb der Verkehrsflache, da sie von der Flache nicht unbedeutend ist,
wird sie nicht als Verkehrsflaiche (Verkehrsgriin}) sondern als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Planung und des Baus der ,Elsbachspange” wurde 1997 ein
Larmgutachten durch das Buro Klapdor erstellt.

Fir die Gebaude direkt an der ,Elsbachspange® ergaben sich
L&rmpegelbereiche IV (MaRgeblicher Aulenidrmpegel 66 bis 70 db(A), d.h.
das erf. R'w,res mulb 45 dB betragen) bzw. V (maRgeblicher AuRenldrmpegel
71 bis 75 db(A), d.h. das erf. R'w,res mufd 50 dB betragen) entsprechend der
DIN 4109, Schallschutz im Hochbau wurden Schallddmmale festgesetzt.

7



4.9

4.10

Altlasten

im Plangebiet der 4. Anderung G 46 befinden sich die .Altstandorte Gr 214
und Gr 241. Die vorgesehene BaumaRnahme bertihrt den Altstandort AS Gr
214, eine ehemalige Tankstelle und Autoreparaturwerkstatt. Von 1962 — 1964
war ebenso ein Baustoffhandel und Transportunternehmen angesiedelt. Bei
Eingriffen in den Untergrund kénnten ggf. branchenspezifische Beiastungen
vorgefunden werden, die im Wege einer Bebauung ordnungsgemaR entsorgt
werden miissen.

Belange von Natur und Landschaft

Der Ursprungsbebauungsplan setzte eine GRZ von 0,6 fest. Betrachtet man
die tatsdchlichen baulichen Verhéltnisse im Bestand, so sind diese - und
waren es in Bezug auf die Griinderzeitbebauung auch bei Aufstellung des
Ursprungsbebauungsplanes nicht - nicht unbedingt durch die Festsetzung
abgedeckt. In wesentlichen Bereichen wird - und wurde auch damals - die
GRZ lberschritten.

Anzumerken ist zudem, dass fir den alten Bebauungsplan G46 die BauNVOQ
von 1862 gilt. In § 19(4) BauNVO wird geregelt, dass die Grundflaiche von
Nebenanlagen und von baulichen Aniagen, die im Bauwich oder in
Abstandsfléchen zuldssig sind (z.B. Garagen und Stellplatze) nicht auf die
Grundflache anzurechnen ist.

Das bedeutet, dass im Vergleich zur aiten BauNVO in der Anderung fir die
die BauNVO von 1990 gilt, eine entsprechend hdhere GRZ anzusetzen ist, um
die gleiche Mdglichkeit zur Uberbauung zu schaffen.

Im Riickschluss wére bereits nach altem Baurecht eine héhere Versiegelung
als die festgesetzte 0,6 méglich gewesen, zumal die GRZ 0,6 auch nicht vom
damals bereits vorhandenen Altbestand eingehalten wurde. Aus diesem
Grund ist, mit Bezug auf § 1a (3) BauGB letzter Satz, trotz Erhéhung der GRZ
kein dkologischer Ausgleich erforderlich.

Die im Bereich der Privatfliche (heutiges Finanzamt) befindliche private
Begrinung (Gehdlze auBerhalb der Uferbdschung) entlang der Erft wurde in
den Plan als private Griinfliche festgesetzt.

Der Altbaumbestand in den privaten Garten wurde aus folgenden Griinden
nicht festgesetzt: Die Bdume werden nicht von der Baumschutzsatzung
erfasst und kénnten bereits jetzt jederzeit von den EigentlUmern entfernt
werden. Zudem wirde durch die schmalen Grundstiicke bei einer
Erhaltungsfestsetzung ggf. nicht nur die Bebaubarkeit des betroffenen
Grundstiickes sondern ebenso die Bebaubarkeit benachbarter Grundstiicke
beschrankt, da fir eine dauerhafte Sicherung der Wurzelbereich (entspricht
i.d.R. dem Kronenbereich) insgesamt geschiitzt werden miisste.

Die Festsetzung der Baume und damit die Beschrinkung der Nutzbarkeit in
einem Kerngebiet wird weder mit Rdcksicht auf die Ausnutzbarkeit der
privaten Grundstiicke , noch aus stadtebaulichen Griinden beflrwortet. Es



erscheint im Gegenteil sinnvoll, im innerstédtischen Bereich eine auch dieser
Lage angepasste Verdichtung herbeizufilhren.

5. Durchfiihrung der Planung
Zur Umsetzung der Neubebauung entlang der ,Eisbachspange” ist eine
Bodenneuordnung in Teilbereichen zweckméRig. Die Frage der méglichen
Kosten fur die Stadt wird im weiteren Verfahren geklart.

6. Ziele der Raumordnung
Der Bebauungsplan weicht nur in einem relativ kleinen Teilbereich der alten
MontzstraRe von der Darstellung des Flachennutzungsplanes ab (Festsetzung
als WA anstelle MK, wobei anzumerken ist, dass der FNP gegeniiberliegend
ebenfalls WA darstellt). Insgesamt ist die Planung aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht damit den Zielen der
Raumordnung.

Grevenbroich, den 27.03.01 DR



Textliche Festsetzungen

Festsetzung gem. § 7 i.V.m. §1(5) und § 1 (9) BauNvVO

Fir das als MK festgesetzte Gebiet gilt: Gem. § 1(5) BauNVO i.V.m. § 1(9) BauNVO sind
Spielhallen, Sex-Kinos, Striptease-Shows, Peep-Shows ausgeschlossen. Im MK; sind
Spielhallen ausnahmsweise zuléssig.

Festsetzung gem. § 7 (2) BauNVO
Gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Kerngebiet Wohnungen ab
dem 1. OG allgemein zuldssig sind.

Festsetzung gem. § 7 i.V.m. § 1 (6) BauNVO
Gemall § 1 (6) BauNVO sind die nach § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise zulissige

Tankstellen im Plangebiet nicht zuldssig.

Festsetzung gem. § 4 i.V.m. § 1 (6) BauNVO
Die ausnahmsweise im WA Gebiet zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht

zuldssig.

Festsetzung gem. § 23 (2,3) BauNVO

Gem. § 23 (2, 3) BauNVO ist eine Ausnahmeregelung fiir untergeordnete Geb&udeteile zum
Uberschreiten der Baulinien und -grenzen vorgesehen: Eine Uberschreitung der Baugrenzen
durch Balkone, loggien, kann im gesamten Plangebiet bis zu 2,50 m Tiefe zugelassen
werden..

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im MK; durch Erker und Treppenhausvorbauten, sowie
an Einfahrtsbereichen zu Hofdurchfahrten und Tiefgaragenzufahrten kann bis zu 1,50 m
Tiefe zugelassen werden.

Festsetzung gem. § 21a (3) BauNVO
Eine Uberschreitung der GRZ von 0,8 im Blockinnenbereich ist fiir Tiefgaragen und
Stellplatze ausnahmsweise zuldssig.

Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu befestigen und so
anzulegen, daR die Niederschlagswasser nicht auf der befestigten Fahrbahn entwéssern.
Private Stellpldtze und die Flachen der Gemeinschaftsstellplitze sind mit einem
wasserdurchldssigen Belag zu befestigen (z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen,
groBfugiges Pflaster) und so anzulegen, dal die Niederschlagswasser nicht auf der
befestigten Fahrbahn entwéssern. Private und &ffentliche Wege und mit Gehrecht belastete
Flachen sind wasserdurchldssiy zu gestalien und so anzulegen, dall die
Niederschlagswasser nicht auf der befestigten Fahrbahn entwéssern.

Festsetzung nach §9(4) BauGB i.v.m. §86 (4) BauONW

Bei Satteldachern sind Drempel bis zu einer Héhe von 1,00m zuléssig. Als Drempel wird
definiert: die Erhéhung der traufseitigen Geb&udeauRenwand (ber die Rohdecke des
darunter liegenden Voligeschosses hinaus bis zur Oberkante der Dachhaut.

Dachaufbauten und Einschnitte sind bis zu einem Drittel der Dachléange zuléssig.

Eine zweite Reihe Dachgauben uber der ersten Reihe ist ausgeschlossen.
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Flichen, die mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten belastet sind nach § 9 (1) Nr.22
BauGB

In der nach § 9 (1)BauGB gekennzeichneten Fliche wird ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt

Festsetzung gem. § 9 (1) Nr.24 BauGB

Fir die Bebauung im Teilbereich des Plangebietes entlang der ,Elsbachspange” werden die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 Giberschritten.

Zum Schutz vor Lé&rmeinwirkungen von der ,neuen Montztsralle” (Elsbachspange) sind
gemal DIN 4109 (Schalischutz im Hochbau) folgende Mainahmen zu treffen.

Gem. DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) sind an AuRenbauteilen der Wohngebdude
folgende Schallddmmmale einzuhalten:

Larmpegelbereich maRgeblicher erforderliches
AuBenldrmpegel Schallddmmmal R'w,res in
dB
IV (Planzeichnung 4) 66 bis 70 dB(A) 40
V (Planzeichnung 5) 71 bis 75 dB{A) 45

Die Werte gelten auch fir Dachflachen sofern sie Aufenthaltsrdume nach aufen
abschlieften.

Far die gekennzeichneten Gebdudeseiten und Gebdude an deren AuBenseiten (gem.
schalltechnischem Gutachten vom 25.06.1997) Schallpegel von 45 db(A) in der Nacht
Uberschritten werden, gilt:

Aufenthaltsrdume sollen, wenn moglich, zur lArmabgewandten Gebiudeseite angeordnet
werden.

Die larmzugewandten Aufenthaltsrdume sind mit schallgeddmmten Liftungselementen zu
versehen. Fir Wohnrdume und flr Blrordume ab Larmpegelbereich lil werden an der
larmabgewandten Gebaudeseite schallgeddmmte Liiftungen empfohlen.

Solite nachgewiesen werden, daB keine weiteren oder geringere passive
Schallschutzmafnahmen erforderlich sind, kbnnen Ausnahmen von den Festsetzungen nach
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB zugelassen werden.

Hinweise

Grundwasser
Nach Beendigung der Siimpfungsmafinahmen durch die Rheinbraun AG ist mit einem

ansteigenden Grundwasserspiegel zu rechnen,

Altstandorte

Im Plangebiet befinden sich die gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Altstandorte

Gr-211, Gr -241 und Gr-214, daher sind folgende Ma3nahmen empfehlenswert:

1. Begleitung von Erdbauarbeiten durch einen fachlich qualifizierten Gutachter.

2. Vorlage eines gutachterlichen Abschlussberichtes bei der Unteren Bodenschutzbehérde
im Falle von Eingriffen im Verdachtsflachenbereich.

Werden Auffélligkeiten bei Erdbauarbeiten bemerkt, ist die Untere Bodenschutzbehdrde

unverziglich zu informieren.
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Die Versickerung von Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den Flachen nicht

gestattet.

Im Falle der Entsorgung von Material = Z2 ist gemaR Nachweisverordnung ein
entsprechender Entsorgungsnachweis zu fiihren. Dieser ist vorab der Unteren
Abfaliwirtschaftsbehdrde des Kreises Neuss vorzulegen. Erst nach deren Zustimmung darf
mit der Entsorgung begonnen werden.

Humose Bdden, Hinweise zum Baugrund

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auebereich, in dem der natirliche
Grundwasserspiegel nahe der Geldndeoberfliche ansteht und der Boden humoses
Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfdhig.
ErfahrungsgemaR wechseln die Bodenschichten auf kurze Distanz in ihrer Verbreitung und
Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaBigen Belastung diese Béden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Das gesamte Plangebiet ist als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich sind.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulédssige Belastung des Baugrundes®, der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke® und der DIN

18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Bodendenkmdler
Bei Bodenbewegungen auftretende archidologische Bodenfunde und -befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind geman
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein—Westfalen
{Denkmalschutzgesetz — DSchG) vom 11.03.1980 (GV. NW. §5.226/SGV. NW 224) dem
Rheinischen Amt flr Bodendenkmalpflege in Bonn unmittelbar zu melden. Dessen Weisung
fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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