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Der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Jiichen wird gemaR § 5 Abs. 5
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634) in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung geltenden Fassung folgende Begrindung
beigegeben:

Teil A: Allgemeiner Teil

1.  Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Siedlungsrand des Jiichener Ortsteils Otzenrath. Das Ortsteil-
zentrum HochstrafRe in Hochneukirch ist rd. 750 m, das Stadtzentrum von Jiichen rd. 2,8 km ent-
fernt. Der Bahnhof Jlichen-Hochneukirch liegt rd. 300 m in sudostlicher Richtung.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Hof- und Bahnstral3e, in Teilen durch die in diesem Be-
reich vorhandenen Wohngrundstlicke begrenzt. Die 6stliche Begrenzung bildet die bestehende
Wegeparzelle zwischen Hof- und Dorf-/Poststralle (Flurstiick 61), die stdliche der parallel zur
Bahntrasse Monchengladbach — Kéln verlaufenden Feldweg.

Der raumliche Geltungsbereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst die Grund-
stiicke der Gemarkung Hochneukirch, Flur 38, Flurstlicke 2, 754 und 865 mit einer Gesamtgrdlie
von ca. 2,7 ha. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Ubersichtsplan durch eine
schwarz unterbrochene Umrandung gekennzeichnet.

2. Bestehendes Planungsrecht
2.1. Flachennutzungsplan

Der Bereich der 23. Anderung ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jiichen (wirksam
seit 09.08.2001) als ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt (sieche Abbildung 1). Die Darstellung
entspricht der bisherigen Nutzung der Grundstlicke als Ackerflache.

Neben der Flachendarstellung sind fir den Anderungsbereich zwei Wasserschutzzonen nachricht-
lich in den Flachennutzungsplan tbernommen (zentral in Nord-Sud-Richtung verlaufend und je-
weils als Zone W Il b festgesetzt). Die studostliche Wasserschutzzone dient der Trinkwassergewin-
nungsanlage Hoppbruch der NEW AG (ehemals Stadtwerke Ménchengladbach), die westliche tem-
porar der Trinkwassergewinnungsanlage Hoppbruch.

Die unmittelbar bzw. weiter nérdlich und westlich an den Anderungsbereich angrenzenden Grund-
stlicke sind entsprechend ihrer heutigen Nutzung und Charakteristik als ,Gemischte Bauflachen*
bzw. ,Wohnbauflachen* dargestellt.

Der 6stlich vom Plangebiet zwischen den Ortteilen Otzenrath und Spenrath verlaufende Griinzug
ist als Griunflache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt, dariiber hinaus sind Teilbereiche mit den Zweckbestimmungen ,Park-
anlage“ und ,Friedhof* belegt.

Die nordéstlich des Plangebiets verlaufende Hofstralle sowie die K19 (Poststral’e und Hackhau-
sen) im Suden sind aufgrund ihrer verkehrlichen Bedeutung fur die Stadt Jichen als ,Sonstige
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Uberortliche und oértliche Hauptverkehrsstrallen“ dargestellt. Die Bahnstralie sowie die bestehen-
den Wegestiche 6stlich bzw. westlich vom Plangebiet hingegen sind entsprechend ihrer ortsteilbe-
zogenen bzw. untergeordneten ErschlieBungsfunktion Bestandteil der Bauflachen- bzw. Grunfla-
chendarstellungen. Die Bahntrasse siidlich des Anderungsbereiches ist als ,Bahnanlage“ nach-
richtlich in den Flachennutzungsplan Gbernommen.

i By
O

Abbildung 1: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Landesplanerische Abstimmung

Die Stadt Jichen hat mit Schreiben vom 22.02.2016 die landesplanerische Abstimmung gem. § 34
(1) LPIG durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 17.03.2016 wurde der Stadt Juchen mitgeteilt, dass die
geplante Anderung des Flachennutzungsplans nur im Rahmen eines Flachentausches mdglich sei.
Als mdgliche Tauschflache eigne sich ein Teil der FNP-Reserve 14-JU-RWO02 (Jichen-West, Teil-
abschnitt Ill) (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 2: Mdégliche Tauschflache, Teil der FNP-Reserve 14-JU-RWO02 (Jiichen-West, Teilabschnitt III)

Die Stadt Juchen hat in der Zwischenzeit einen Stadtebaulichen Wettbewerb ,Jichen-West* fur
den Bereich der Tauschflache durchgefiihrt und abgeschlossen. Der Siegerentwurf bleibt deutlich
hinter den Wohnbauflachendarstellung des Flachennutzungsplans zurtick (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Siegerentwurf, B.A.S. Kopperschmidt + Mozcala GmbH und RaumPlan Architekten Stadtplaner, Stand 2020
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Die notwendige Bauleitplanung wird derzeit vorbereitet und in den kommenden Jahren durchge-
fuhrt. In diesem Zusammenhang wird auch der Flachennutzungsplan fur den Bereich Juchen-West
angepasst und die 0.g. Tauschflache von Wohnbauflache in Flache fur die Landwirtschaft gedndert.

Nach Riicksprache mit der Bezirksregierung Diisseldorf kann das Verfahren der 23. Anderung des
Flachennutzungsplans durchgefiihrt werden und der erforderliche Flachentausch in einem nachge-
lagerten separaten Bauleitplanverfahren im Zusammenhang mit der Entwicklung von ,Jichen-
West" erfolgen.

2.2. Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen Innenbereich und befindet sich vollstandig im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 041 ,Umsiedlung Otzenrath / Spenrath“ mit Rechtskraft vom
29.09.1999. Dieser wurde aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die neu
entstandenen Ortsteile Otzenrath und Spenrath zu schaffen, die infolge der Ortsumsiedlungen auf-
grund der Tagebauentwicklungen im Bereich Garzweiler erforderlich wurden.

Der Bereich der 23. Flachennutzungsplananderung ist im benannten Bebauungsplan als ,Flachen
fur die Landwirtschaft” festgesetzt. Im westlichen Teilbereich verlauft in Nord-Sud-Richtung die
Grenze des Wasserschutzgebietes. Die 6stlich der Grenze gelegenen Grundstiicksflachen liegen
innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der Trinkwassergewinnungsanlage ,Hoppbruch® der NEW
AG (ehemals Stadtwerke Moénchengladbach), es gelten die Ge- und Verbote der Schutzzonenver-
ordnung vom 09.11.1995 (erschienen im Amtsblatt Nr 44/1995).

Die nach Norden bzw. Westen anschlieRenden Wohnbereiche (auBerhalb des Anderungsberei-
ches) sind entsprechend ihrer Nutzung und Charakteristik als Misch-, Dorf- oder Aligemeine Wohn-
gebiete MD/MI/WA festgesetzt. Die Grundflachenzahl variiert zwischen 0,4 und 0,6, die Geschoss-
flachenzahl zwischen 0,6 und 1,2. Fur samtliche Baugebiete im unmittelbaren Umfeld zum Plange-
biet ist eine offene Bauweise festgesetzt, die maximal zulassige Trauf- bzw. Firsthohe betragti.d.R.
6,0 m bzw. 10,0 m. im westlich angrenzende Mischgebiet 7,50 m bzw. 12,0 m.

Die nérdlich des Anderungsbereiches verlaufende Bahn- und Hofstralle sowie die K19 (PoststralRe
und Hackhause) und die Wegeverbindung parallel zur Bahntrasse im Stiden (inkl. der Béschungs-
korper) sind als o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die 6stlich und westlich vom Plangebiet
gelegenen Wegeparzellen sind aufgrund ihrer untergeordneten Bedeutung Bestandteil der festge-
setzten Landwirtschaftsflachen.

Der in Nord-Sid-Richtung verlaufende Griinzug nordéstlich und siddstlich des Plangebiets ist als
6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt, i. V. m. der Festsetzung als
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
Daruber hinaus dient der Griinzug als Ausgleichsflache ,Schleider Grund® (A 3).
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3. Planungsvorgaben und iibergeordnete Planungen
3.1. Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein- Westfalen (LEP NRW) mit Rechtskraft vom 06. August
2019 ist die Stadt Jiichen als Grundzentrum dargestellt, der Bereich der 23. Anderung des Flachen-
nutzungsplans als Freiraum. Dariiber hinaus ist der Anderungsbereich als Gebiet fir den Schutz
des Wassers festgelegt.

Auch wenn der LEP NRW das Plangebiet als Freiraum darstellt, ist eine (bedarfsgerechte) Sied-
lungsentwicklung madglich, sofern diese unmittelbar an den Siedlungsraum anschlief3t und ein hin-
reichend vielfaltiges Infrastrukturangebot zur Grundversorgung sichergestellt wird (vgl. hierzu Be-
grindung zum LEP NRW, Ziele und Grundsatze, Ziel 2-3 und 2-4, S. 23 f.).

Mit vorliegender Flachennutzungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die bauliche Arrondierung von Jiichen-Otzenrath nach Siden geschaffen werden, um somit die
bestehenden Wohnraumbedarfe decken zu kénnen.

Uber die umlaufenden Verkehrsflachen und den unmittelbar stidéstlich vom Plangebiet gelegenen
Bahnhof Hochneukirch ist der Anderungsbereich sehr gut an das 6ffentliche Stralen- und Schie-
nennetz angebunden. Dariber hinaus ist auch die Ver- und Entsorgung Gber das bestehende Lei-
tungs- und Kanalnetz im Grundsatz sichergestellt. Uber die Ndhe zum Ortskern von Otzenrath und
zum Ortsteilzentrum HochstralRe in Hochneukirch besteht ein angemessenes Infrastrukturangebot
zur Grundversorgung.

Vor dem beschriebenen Hintergrund wird mit Umsetzung der 23. Flachennutzungsplananderung
den Zielen der Raumordnung somit entsprochen.

3.2. Regionalplan

Im derzeit wirksamen Regionalplan Disseldorf (RPD) ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt. Stidlich des Plangebiets (auBerhalb des Anderungsbereiches) verlauft
die bestehende Bahntrasse, entsprechend ihrer Bedeutung als ,Schienenwege unter Angabe der
Haltepunkte und Betriebsflachen® mit der Unterkategorie ,,Schienenwege fur den Hochgeschwin-
digkeitsverkehr und sonstigen groraumigen Verkehr* dargestellt.

In den bestehenden Darstellungen entspricht die 23. Flachennutzungsplananderung den Grunds-
atzen gemal § 1 Abs. 4 BauGB und ist aus den Zielen der Raumordnung entwickelt. Dies wurde
auch durch die landesplanerische Abstimmung gem. § 34 (1) LPIG mit Schreiben vom 17.03.2016
bestatigt (s.a. Kapitel 2.1).

3.3. Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss

Fir den Bereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplans werden im derzeit giltigen Land-
schaftsplan Rhein-Kreis Neuss, Teilabschnitt V - Korschenbroich / Jichen vom 23.08.2009 keine
Festsetzungen getroffen, dem Plangebiet wird jedoch das Entwicklungsziel ,Anreicherung einer
Uberwiegend ackerbaulich genutzten Landschaft ohne natirliche oder naturnahe Elemente® zuge-
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wiesen. Naturschutzfachliche Schutzgebiete, geschiitzte Biotope, geschiitzte Landschaftsbestand-
teile, Naturdenkmale oder schutzwiirdige Biotope des Biotopkatasters NRW werden von der Fla-
chennutzungsplananderung demnach nicht berGhrt.

Vor dem Hintergrund der neuen Zielsetzungen fur das Plangebiet wird der Landschaftsplan ent-
sprechend angepasst.

4. Derzeitige Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich der 23. Flachennutzungsplananderung werden aktuell landwirt-

schaftlich bewirtschaftet und sind komplett unbebaut (siehe Abbildung 4).

Abbildung 4: Aktuelles Luftbild (Quelle: Tim-Online)

5. Planungsanlass und Inhalt der Anderung

Vor dem Hintergrund der nach wie vor bestehenden Nachfrage an Wohnraum beabsichtigt die Stadt
Juchen in Zusammenarbeit mit der RWE Power AG die bauliche Weiterentwicklung und Arrondie-
rung von Otzenrath im unmittelbar siidlichen Anschluss an den bestehenden Ortsteil.

Zur Umsetzung der formulierten Entwicklungsziele wurde durch die RWE Power AG im Jahr 2019
das Planungsburo stadtraum Architektengruppe aus Dusseldorf mit der Erarbeitung eines stadte-
baulichen Konzeptes flir die benannten Flachen beauftragt. Das nunmehr vorliegende und mit der
Stadt Jichen abgestimmte Konzept (siehe Abbildung 5) sieht fir die rd. 2,7 ha grol3e, topogra-
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phisch sehr bewegte Flache (Ost-West-Gefalle mit bis zu rd. 6 m) die Errichtung einer Ressourcen-
schutzsiedlung mit rd. 100 Wohneinheiten vor. Die Bebauung orientiert sich dabei sowohl in ihrer
Kdrnung als auch in den Geschossigkeiten an den umgebenden Bestandsstrukturen.

So soll ein GroBteil der neuen Wohngebaude als freistehende und maximal Il-geschossige Einfa-
milien- oder zusammenhangende Kettenhauser entstehen. Lediglich zur Hof- und Bahnstralie so-
wie zum offentlichen Griinzug im Osten ist eine stral3enbegleitende bzw. zeilenférmige lll-geschos-
sige Bebauung mit Mehrfamilienhausern geplant, die sich jedoch insbesondere im Bereich der

BahnstralRe durch ihre Kleinmafstablichkeit in die Umgebung einfugt.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept (stadtraum Architektengruppe Diisseldorf, Stand Januar 2021)

Innerhalb des stadtebaulichen Konzeptes kommt den Kettenhausern im Stden zur Bahntrasse eine
besondere Bedeutung zu. So soll die geschlossene und durchgehend ll-geschossige Bebauungs-
struktur den erforderlichen Larmschutz fir die dahinterliegenden Wohngrundstiicke sicherstellen.
Die Kettenhauser selbst orientieren sich sowohl grundrisslich als auch mit ihren Freibereichen zur
larmabgewandten Hofseite im Nordosten, so dass trotz der Nahe zur Bahn attraktive Wohn- und
Aufenthaltsqualitdten angeboten werden kénnen. Im Inneren des neuen Wohnquartiers gruppieren
sich die hier vorgesehenen Einfamilien- und Kettenhauser im Wesentlichen um zwei Wohnhofe.
Neben der ursachlichen ErschlieBungsfunktion fungieren diese gleichzeitig als Treffpunkt flr die
zukunftigen Bewohner.
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Die Anbindung des Plangebiets an das 6ffentliche Straliennetz wird Uber eine neue Ringerschlie-
Bung, an die auch die Wohnhdéfe angelagert sind, gesichert. Im Osten mindet die Ringstralle an
die Hof-, im Westen an die Bahnstral3e. Die ful3laufige ErschlieBung ist Uber die begleitenden Geh-
wege zur Ringstralle gewahrleistet. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt ausschlief3-
lich auf den privaten Grundstulicksflachen, bei den Einzel- und Kettenhausern in Form von Carports,
Garagen oder Stellplatzen innerhalb der Gebaude, im Bereich der Mehrfamilienhdauser vorrangig
Uber Tiefgaragen. DarlUber hinaus kann entlang der RingerschlieBung eine ausreichende Anzahl
an Besucherstellplatzen angeboten werden.

Im Hinblick auf den 6&ffentlichen Freiraum wird das neue Wohnquartier durch einen zentral gelege-
nen Grinanger (nérdlich der RingerschlieBung) gepragt. Dieser nimmt sowohl Wege- als auch at-
traktive Aufenthalts- und Spielflachen auf.

Die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ist innerhalb der Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans (siehe Kapitel 2.1) sowie der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 041 ,Umsiedlung Otzenrath / Spenrath® (siehe Kapitel 2.2) nicht méglich, so dass
sowohl die Anderung des Flachennutzungsplans als auch des Bebauungsplans Nr. 041 erforderlich
ist.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als 23. Anderung des
Flachennutzungsplans ,Wohnbauflache Otzenrath-Sid“ im Sinne der vorbereitenden Bauleitpla-
nung. Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans wurde Ende 2021 eingeleitet. Beide Plan-
verfahren werden als Vollverfahren mit einer vollstandigen Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB durchgeflihrt, so dass die Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes
umfassend und abschlieRend abgewogen werden kénnen.

Das Verfahren zur 23. Flachennutzungsplananderung wurde am 25.03.2021 durch den Rat der
Stadt Jiichen eingeleitet, die frilhzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3 Abs.
1 und § 4 Abs. 1 BauGB fand im Frihjahr 2021 in Form einer 6ffentlichen Auslegung statt.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
angestrebte Arrondierung von Otzenrath durch ein neues Wohngebiet zu schaffen. Durch die vor-
liegende 23. Anderung des Flachennutzungsplans wird die bisherige Darstellung zur Art der bauli-
chen Nutzung gemaf § 5 Abs. 2 BauGB wie folgt geandert:

o Die dargestellten ,Flachen fir die Landwirtschaft* werden kinftig in eine Darstellung als
~Wohnbauflachen* geandert.

Mit der getroffenen Darstellungsédnderung werden die formulierten Entwicklungsziele fir das Plan-
gebiet planungsrechtlich vorbereitet. Die innerhalb des Anderungsbereiches getroffenen Festset-
zungen von Wasserschutzzonen (siehe Kapitel 2.1) bleiben auch nach Umsetzung der geplanten
Nutzungsanderung weiterhin bestehen.

Die differenzierte bestehende Darstellung der angrenzenden Verkehrsflachen (Bahn- und Hof-
stralle, siehe Kapitel 2.1) bleibt ebenfalls unverandert erhalten. Die planbedingten Auswirkungen
der angestrebten Wohnbauflachenentwicklung auf die Verkehrssituation werden im Rahmen einer
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verkehrstechnischen Untersuchung im anschlielenden Bebauungsplanverfahren ermittelt und be-
wertet. Unabhangig von der tatsachlichen spateren gutachterlichen Einschatzung sind nach der-
zeitigem Kenntnisstand keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Entwicklungsziele fir den
Standort zu erwarten.

Mit Blick auf die Nahe des Anderungsbereiches zur siidlich verlaufenden Bahntrasse waren deren
Auswirkungen auf die zukiinftige Larmsituation und die grundsatzliche Umsetzbarkeit der geplanten
Wohnbebauung bereits frihzeitig zu ermitteln. Hierzu wurde im Sinne einer Machbarkeitsprifung
im Jahr 2016 eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro ACCON Kéln GmbH
erstellt. Im Ergebnis sind zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet insbeson-
dere gegenuber Schienenverkehrslarm Larmschutzmalinahmen erforderlich, die in Form von akti-
ven und passiven LarmschutzmalRnamen beizubringen (u.a. die Erhéhung der bereits Uber den BP
Nr. 041 festgesetzten Larmschutzwand um 2,0 m, die Errichtung einer geschlossenen, larmabschir-
menden Bebauung zur Bahntrasse, Grundrissorganisation und Vorgaben zum baulichen Schall-
schutz an die Aulienbauteile).

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept werden die gutachterlichen Ergebnisse zum aktiven
Schallschutz bereits voll umfanglich beriicksichtigt. Uber die beispielhaft entwickelten Grundrisslo-
sungen fur die sudlichen Kettenhduser kdnnen darlber hinaus auch die passiven Larmschutzan-
forderungen umgesetzt werden, so dass die tatsachliche Realisierung der angestrebten Wohnbe-
bauung grundsatzlich moglich ist. Die weitergehende Konkretisierung der LarmschutzmalRnahmen
mit Festsetzung planungsrechtlicher Vorgaben fir die spatere Bauausfuhrung erfolgt auf der Ebene
des anschlieRenden Bebauungsplanverfahrens. Insgesamt kann den Belangen zum Immissions-
schutz entsprochen werden.

6. Prufung von Alternativflachen

Der Bereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Jiichen umfasst die derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen Bahn- und HofstraRe im Norden und Bahntrasse im
Suden. Die angrenzenden Bereiche werden vorrangig durch Wohnnutzungen charakterisiert, so
dass der Anderungsbereich innerhalb des heutigen Siedlungsgefiiges funktional eher ,unpassend*
genutzt erscheint.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele beabsichtigt die Stadt Jichen nun die Arrondierung des Sied-
lungsbereiches nach Siden, gleichzeitig soll der heutigen Ackerflache eine angemessene Nach-
nutzung entsprechend der umliegenden Bestandsstrukturen zugefiinrt werden. Uber die vorlie-
gende Planung wird die bestehende Wohnbebauung, die bisher insbesondere im Kreuzungsbe-
reich BahnstraRe/HofstralRe stadtebaulich unvollstandig und isoliert wirkt, maf3stéblich erganzt und
fortgefuhrt. DarUber hinaus erhalt Otzenrath nach Suden/SlUdosten einen klar ablesbaren Ab-
schluss und einen rdumlich eindeutig definierten Eingang zum Ortsteil.

Das Plangebiet weist bereits heute eine Vielzahl an Standortvorteilen auf. So ist der Bereich tber
die angrenzende Bahn- und Hofstrale sowie den Bahnhof Hochneukirch optimal an das 6ffentliche
Strafen- und Schienennetz angebunden. Mit dem unmittelbar 6stlich gelegenen Griinzug befindet
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sich zudem ein attraktiver Freiraum in direkter Nahe zum Plangebiet. Darlber hinaus sind auch die
Ortsteilzentren von Otzenrath und Hochneukirch mit ihren Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen in
nur geringer Entfernung erreichbar, so dass sich der Anderungsbereich insgesamt als attraktiver
Wohnstandort fur die zukunftigen Bewohner darstellt.

Die Ansiedlungen neuer Wohnbauflachen ware grundsatzlich auch auf anderen Grundsticksfla-
chen innerhalb des Stadtgebietes von Jichen moglich. Vor dem Hintergrund der formulierten Ent-
wicklungsziele fur das Plangebiet (hier insbesondere die angestrebte Arrondierung des Siedlungs-
bereiches nach Suden), der beschriebenen Standortvorteile und der Vereinbarkeit der Planung ge-
genuber den vorhandenen Strukturen im Umfeld ist die Umsetzung der Planung auf alternativen
Entwicklungsflachen nicht sinnhaft und wird daher nicht weiterverfolgt.
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Teil B: Umweltbericht

Fir das Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprifung gemag § 2 (4) BauGB durchzuflihren. Dabei
werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht gemal § 2a Nr. 2 BauGB wird im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens fortgeschrieben.

Die vorliegenden Informationen zum Umweltzustand und die abzuarbeitenden Umweltaspekte wer-
den in einem separaten, dieser Begrindung beiliegenden Umweltbericht dargestellt.
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Teil C: Auswirkungen der Planung

Gemal § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen einer Flachennutzungsplananderung in
der Begriindung darzustellen. Im Teil C der Begrindung werden diese zusammengestellt.

1.  Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Der Bereich der 23. Anderung des Flachennutzungsplans wird derzeit ausschlieBlich landwirt-
schaftlich genutzt (siehe auch Teil A, Kapitel 2.2). Das vorliegende stadtebauliche Konzept sieht
eine vollstéandige Uberplanung der heutigen Ackerflache zugunsten eines neuen Wohngebiets vor.

2. Gemeinbedarfseinrichtungen

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die angestrebte Arrondierung von Otzenrath durch ein neues Wohngebiet geschaffen (siehe Teil
A, Kapitel 5). Auswirkungen auf bestehende Gemeinbedarfseinrichtungen werden durch die Fla-
chennutzungsplananderung nicht ausgeldst.

3. Verkehr

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes ist Giber die bestehende Hof- und Bahnstralle gegeben,
die innere Erschlieung erfolgt Gber die neu errichtete Ringstralle. Fiir den ruhenden Verkehr wer-
den Stellplatze in ausreichender Anzahl auf den privaten Grundsticksflachen errichtet, dartber
hinaus werden im Bereich der RingerschlieBung auch Besucherstellplatzen angeboten (siehe Teil
A, Kapitel 5).

Die planbedingten Auswirkungen auf die Sicherheit und Leistungsfahigkeit des umliegenden Stra-
Rennetzes wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt und bewertet..

Es wurde die Wirkungen der durch das Plangebiet erzeugten Kfz-Verkehre auf den Verkehrsablauf
an den wesentlichen Knotenpunkten im Stralennetz ermittelt und bewertet. Es wurde nachgewie-
sen, dass mit den zusatzlichen Kfz-Verkehren der geplanten Entwicklung an den Knotenpunkten
weiterhin eine gute bis sehr gute Verkehrsqualitat erreicht wird. Auf Grundlage der Ergebnisse be-
stehen aus verkehrlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante Bebauung mit insgesamt 101
Wohneinheiten. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann leistungsfahig und vertraglich abgewi-
ckelt werden.

4. Ver-und Entsorgung

4.1. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser und Telekomunikation ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand Uber das bestehende Leitungsnetz innerhalb der angrenzenden Stral3en-
flachen im Grundsatz sichergestellt. Die Abfallentsorgung des Plangebietes ist tiber die Anfahrbar-
keit der zukUnftigen Privatgrundsticke (Uber die bestehende Hof- und Bahnstrale sowie die neue
Ringstralie und ErschlieRungshdfe) gewahrleistet.
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Weitergehende Aussagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung getroffen.

4.2. Schmutzwasserbeseitigung

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers soll voraussichtlich Gber die vorhan-
dene Schmutzwasserkanalisation in den angrenzenden o6ffentlichen ErschlieBungsstra3en erfol-
gen. Die weitergehende Konkretisierung und Abstimmung der Belange zur Schmutzwasserbeseiti-
gung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

4.3. Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
soll Niederschlagswasser von nach dem 01.01.1996 erstmals bebauten Grundstuicken ortsnah ver-
sickert, verrieselt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche und sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Aussagen zur Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwasser werden auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung getroffen.

5. Natur, Landschaft und Umwelt

5.1. Immissionsschutz

Die grundsatzliche Umsetzbarkeit der geplanten Wohnbebauung in unmittelbarer Nahe zur stdlich
verlaufenden Bahntrasse wurde Uber die vorliegende schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr
2016 bestatigt (unter Berucksichtigung von aktiven und passiven LarmschutzmalRnamen), so dass
den Belangen zum Immissionsschutz im Grundsatz entsprochen werden kann (siehe auch Teil A,
Kapitel 5).

Im Rahmen des Verfahrens zur Bebauungsplananderung wurde eine gesonderte schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt (Stand Juli 2021). Es wurde geprift, welche Anforderungen an den
baulichen Schallschutz zu stellen sind, da diese Flachen durch den Schienenverkehr sowie den
StraRenverkehrslarm vorbelastet sind.

Unter Berticksichtigung einer freien Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes wurden Beurtei-
lungspegel durch die Summe der Verkehrsgerausche von bis zu 67 dB(A) tags und 69 dB(A) nachts
ermittelt. Dabei sind die hochbelasteten Bereiche in direkter Nahe zur Bahnlinie zu finden. Hieraus
ergeben sich, flir das gesamte Gebiet betrachtet, Anforderungen an den baulichen Schallschutz
bis hinauf zum Larmpegelbereich IV. Entlang der Hofstrale sind maximal die Anforderungen des
LPB IV zu erflllen.

Da innerhalb des gesamten Planbereiches nachts Beurteilungspegel oberhalb von 40 dB(A) ermit-
telt werden, sind in Schlaf- und Kinderzimmern Fenster mit integrierten schallgedampften Luftungen
vorzusehen oder es ist ein fensteréffnungsunabhangiges Luftungssystem zu installieren, um die
nach DIN 1946 /13/ anzustrebende Beliiftung sicherzustellen.
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Durch das Konzept aus teilweise eingeschossigen Gebauden mit aufgesetzter Schallschutzwand
zwischen den zweigeschossigen Baukorpern wird erreicht, dass vor Wohnraumfenstern keine Be-
urteilungspegel oberhalb von 60 dB(A) in der Nacht vorliegen werden. Auf eine Erhdhung der
Schallschutzwand kann daher bei Umsetzung dieses Konzeptes verzichtet werden.

An insgesamt drei Gebauden der Kettenhauser sind im 1.0G die Anforderungen des Larmpegel-
bereiches VI zu erfilllen. Der malRgebliche Aulienlarmpegel betragt hier maximal La = 77 dB(A). An
funf weiteren Gebauden der Kettenhduser sind an den bahnseitigen Fassaden bei mafigeblichen
AuBenlarmpegeln von 71 bis 75 dB(A) die Anforderungen gemal dem Larmpegelbereich V zu er-
fullen. Uberwiegend ergeben sich jedoch abgewandt von der Bahn ruhige Bereiche, in denen die
Orientierungswerte in den AuRenwohnbereichen durchweg eingehalten werden. Lediglich an den
dreigeschossigen Gebauden an der Hofstral’e werden die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 tags um bis zu 6 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschritten.

Insgesamt wurde nachgewiesen, dass das Bauvorhaben umsetzbar ist, soweit die entsprechenden
Vorgaben an den aktiven und passive Schallschutz eingehalten werden.

5.2. Storfallschutz

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung liegt nicht im Einflussgebiet eines Storfall-
betriebes. Achtungsabstande werden somit nicht berthrt.

5.3. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (15. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 041 ,Umsiedlung Otzenrath / Spenrath®).

5.4. Artenschutz

Mit Umsetzung der angestrebten Entwicklungsziele zur Schaffung eines neuen Wohnquartiers ist
eine vollstandige Uberplanung einer derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache verbunden. Da
hiermit Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, ist nicht auszuschlieRen, dass dadurch
Arten betroffen sind, die dem besonderen Artenschutzrecht und somit den Vorgaben des § 44
BNatSchG unterliegen. Vor diesem Hintergrund wurden im Jahr 2019 Erhebungen unterschiedli-
cher Artengruppen durchgefuhrt. Auf Grundlage dieser faunistischen Erfassungen wurde die vor-
liegende Artenschutzpriifung, Stufe Il (ASP 1) erstellt (KOLNER BURO FUR FAUNISTIK, Kéln,
Februar 2021).

Aufgrund des im Plangebiet und in seinem Umfeld vorhandenen Lebensraumpotenzials wurden
Erhebungen der Avifauna und Fledermause sowie der Haselmaus durchgefuhrt. Im Rahmen einer
Querschnittserhebung wurden Vorkommen von Amphibien und Reptilien untersucht. Fir arten-
schutzrechtlich relevante Arten weiterer Tiergruppen oder Pflanzen kann ein Vorkommen ausge-

schlossen werden.
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Im Rahmen der faunistischen Kartierungen konnten 32 Vogelarten, darunter 5 als planungsrelevant
einzustufende Arten, festgestellt werden. Mit Nachtigall, Saatkréhe und Waldohreule wurden 3 pla-
nungsrelevante Arten als Brutvogel, d.h. mit Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Untersuchungs-
gebiet festgestellt. Die Brutstandorte bzw. Revierzentren lagen allerdings nicht im Plangebiet, son-
dern in der Umgebung. Weiterhin briiteten verschiedene haufige, nicht als planungsrelevant einzu-
stufende Arten im Untersuchungsgebiet, allerdings keine mit Revierzentren innerhalb des Plange-
bietes. Weitere Vogelarten traten als Nahrungsgéaste, Durchziigler oder Uberflieger auf.

Im Rahmen der Fledermauserfassung konnte ausschlie3lich die Zwergfledermaus festgestellt wer-
den. Nachweise jagender Tiere sowie von Individuen im Transferflug erfolgten Gberwiegend im
nordoéstlichen Untersuchungsraum, an der HofstraRe und an der nordwestlichen Grenze des Plan-
gebietes. Uber der freien Ackerflaiche des Vorhabenbereichs wurden keine Zwergfledermause
nachgewiesen. Den Fledermausen stehen im Umfeld des Untersuchungsraums potenzielle Quar-
tiere in Form von Wohngebauden zur Verfligung. Im Untersuchungsraum wurde nur ein potenziel-
les Quartier festgestellt, und zwar ein Spaltenbaum im Gehdlzbestand an den Gleisanlagen aul3er-
halb des Plangebietes.

Zum Schutz von Vogelarten werden Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen vorgegeben, die
den Zeitraum fur Fall-, Rodungs- und RdummafRnahmen sowie die Vermeidung von uber das Plan-
gebiet hinausgehenden baubedingten Eingriffen betreffen. Unter Berlcksichtigung dieser Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen kommt die artenschutzrechtliche Prifung zusammenfassend
zu dem Ergebnis, dass mit der Umsetzung des geplanten Vorhabens keine Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG fir artenschutzrechtlich relevante Arten ausgel6st werden. Die benannten
MaRnahmen werden als Hinweise in die anschlieRende 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 041
,Umsiedlung Otzenrath / Spenrath“ aufgenommen.

Weitergehende Aussagen zu den Untersuchungsgrundlagen, zur Methodik und zu den Untersu-
chungsergebnissen sind der ASP Il zu entnehmen.

5.5. Klimaschutz

Die Belange des Klimaschutzes werden im weiteren Verfahren in Teil B - Umweltbericht dargestellt.
Wesentliche Auswirkungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

6. Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege

In Abstimmung mit dem LVR und den zustéandigen Fachamtern und -behdrden bei der Stadt Juchen
wurde eine ,Archdologische Sachverhaltsermittiung“ durchgefihrt. (ABS Gesellschaft fur Archéo-
logische Baugrund-Sanierung mbH, Abschlussbericht BV Jichen, Ressourcensiedlung Otzenrath
— Sid, OV 2021/1080, Kéln 31.01.2022)

Archaologisch relevante Bodenverfarbungen und Befunde wurden in den westlichen Teilen der Pla-
nungsflache angetroffen. Dabei handelt es sich um Baumwdurfe und um grubenartige, dunkel ver-
farbte Eintiefungen (Off-site Befunde) des Alt- oder Mitteleneolithikum. Im Westen der Planflache
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lassen Ausgrabungen (Pfostengruben und sonstige Eingrabungen) auf eine mutmaflich neuzeitli-
che Zeitstellung schlieRen. Abschnitte eines neuzeitlichen Wegs kamen aufderdem zutage. Die
Lage und die Ausrichtung der Trasse spricht fir einen Zusammenhang mit der seit der Preul3ischen
Neuaufnahme kartierten Wegfuhrung.

2022 wurde eine vertiefende Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt. Im Ergebnis ist festzuhalten,
dass mit der Sachverhaltsermittlung im Westen der Planflache Hinweise auf eine Besiedlung und
Nutzung seit der Urgeschichte dokumentiert wurden. Archaologische Befunde liegen in lockerer
Streuung vor. Von Seiten des LVR bestehen aus bodendenkmalpflegerischer Sicht keine grund-

satzlichen Bedenken gegen die Uberplanung mit einem Wohngebiet.

m LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland
et Abt Denkmalschutz/Prakt. Bodendenkmalpflege

- \ Rualitat fiir Wens
Abbildung 6: Konfliktbereich, Darstellung LVR, Abteilung Denkmalschutz/Praktische Bodendenkmalpflege

Es ist davon auszugehen, dass bei Erdeingriffen weitere archaologische Befunde wie z.B. Gruben,
Pfostengruben oder Siedlungsschichten angetroffen werden kénnen. Geplante Erdeingriffe inner-
halb des Konfliktbereichs (siehe zeichnerische Darstellung oben, blaue Markierung) sind bei der
baulichen Umsetzung der Planung durch eine archaologische Fachfirma zu begleiten. Rechtliche
Regelungen zum Umgang mit Erdeingriffen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
in der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 041 ,Umsiedlung Otzenrath / Spenrath“ als Festset-
zungen oder Hinweise getroffen. Ferner soll auf die unverzigliche Meldepflicht gemaf § 15 DSchG
NW (Denkmalschutzgesetz) bei der Entdeckung von Bodendenkmalern besonders hingewiesen
werden.
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7. Wasserschutz / Grundwasser

Das Plangebiet der Flachennutzungsplananderung liegt in der festgesetzten Wasserschutzzone |II
B der Trinkwassergewinnungsanlage ,Hoppbruch®“ der NEW AG, es gelten die Ge- und Verbote der
Schutzzonenverordnung vom 09.11.1995 (siehe auch Kapitel 2.2).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einflussbereichs der Simpfungsmaflnahmen des Braunkohlen-
tagebaus Garzweiler. Die bergbaubedingten Grundwasserabsenkungen kénnen aufgrund des fort-
schreitenden Tagebaubetriebs auch noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Nach
Beendigung der bergbaulichen Siumpfungsmalnahmen kénnen sich die urspriinglichen wasser-
wirtschaftlichen Verhaltnisse wieder einstellen.

8. Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten im
Plangebiet.

9. Bodenschutz / Humose Boden / Tektonische Storzonen

Die Belange des Bodenschutzes, die sich aus dem Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), der
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und dem Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ergeben, sind zu beachten.

So soll nach § 1 LBodSchG mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden,
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Es sind Vorsorgemallinahmen
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, insbesondere durch den Eintrag von
schadlichen Stoffen, zu treffen. Die Boden sind gleichfalls vor Erosion und vor Verdichtung zu
schitzen. Zielsetzung ist die Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen
nach § 7 des BBodSchG.

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan bedarf noch einer konkreten Umsetzung
durch einen Bebauungsplan. Er schafft kein verbindliches Bodennutzungsrecht. Je nach Erforder-
nis werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende Hinweise im Bebauungs-
plan (z.B. Kennzeichnung der humosen Boden, Hinweis auf tektonische Stérzonen) aufgenommen.

10. Erdbebenzone

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone 2, geologischer Untergrundlasse S zuzuordnen.

11. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.
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12. Kosten und Finanzierung

Durch die 23. Flachennutzungsplananderung werden vorbereitend die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Errichtung eines neuen Wohngebiets geschaffen. Kosten fallen u.a. fur die erfor-
derlichen Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung, die Durchfiihrung der Planverfahren und die
Errichtung der Verkehrsflachen und Infrastruktur an.

Ein Teil der entstehenden Kosten wird durch den Vorhabentrager Gbernommen.
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Teil D: Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit glltigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der zurzeit
gultigen Fassung

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), in der zurzeit
gultigen Fassung

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14. Juli 1994 (GV. NRW.
S. 666), in der zurzeit gultigen Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 03. August 2018 (GV. NRW. S. 411), in Kraft getreten 01. Januar 2019, in der zurzeit gultigen
Fassung

Juchen, den

Der Burgermeister:

Harald Zillikens
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Anlage 1 Abwagung der Friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB

- hier Tabelle einfigen-
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Anlage 2 Abwigung Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- hier Tabelle einfigen —
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Anlage 3 Abwagung Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

- hier Tabelle einfigen —
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