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GemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der derzeit giiltigen Fassung wird dem Bebauungsplan
diese Begrundung beigegeben:

Teil A: Allgemeiner Teil

1. Raumliche Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Die Stadt Jichen liegt im studwestlichen Teil des Landes Nordrhein-Westfalens zwischen den
Stadten Monchengladbach, Disseldorf und Kéin. Sie ist mit ihren Gemarkungen Bestandteil des
Rhein-Kreises Neuss und dem Regierungsbezirk Disseldorf zugeordnet.

Die Stadt Jichen ist im Rahmen des Zentralortlichen Systems als Grundzentrum eingestuft.
Oberzentren flr Juchen sind Ménchengladbach und Dusseldorf, benachbarte Mittelzentren sind
die Stadte Grevenbroich, Neuss, Korschenbroich und Erkelenz.

Die direkten Autobahnanschlisse A 46

und A 44, die B 59 sowie die Bahnan-
schlusse in Juchen und Hochneukirch .)\.\
gewabhrleisten eine sehr gute Anbindung

.\ |l Bielefeld
Das Stadtgebiet umfasst insgesamt eine N

an das Uberregionale Verkehrsnetz und
-
Flache von ca. 71,9 km2. Mit ca. 23.700 S ﬂ/\/—-‘\__r/-”"""”"
Duisburg

damit an die benachbarten Zentren.

Einwohnern — aufgeteilt auf 27 Ortsteile — H Dartmund
und einer Bevolkerungsdichte von ca. {_pusburggd e

330 Einwohnern je km? ist Jichen im Pi ‘7’\/\
Ganzen landlich gepréagt. A ' Dissecldort

Die Ortslagen Juchen und Hochneukirch

mit ca. 5.600 bzw. 5.100 Einwohnern gel- Y Aachen 'e
ten im Stadtgebiet als Siedlungsschwer- NL

punkte und sind im Flachennutzungsplan

als solche dargestellt. Die Ortsteile

Gierath und Bedburdyck sind faktisch als

dritter Siedlungsschwerpunkt aufzufas- apbildung 1: Lage Stadtgebiet
sen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 070 liegt im Osten der Ortschaft Hochneukirch.
Er wird im Norden durch die Bebauung der Bahnhofstralde und im Siiden durch die Gartenstral3e,
im Westen durch den Schmélderpark und im Osten durch die Bebauung der Peter-Busch-Stralle
begrenzt.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung geman § 9 (7) BauGB mit einer schwarz unterbro-
chenen Umrandung dargestellt, hat eine GréRe von ca. 16.998 m? und umfasst folgende Flurstu-
cke: Gemarkung Hochneukirch, Flur 5, Flursticke 118 (teilw.), 179, 341 (teilw.), 396, 397 und
Gemarkung Hochneukirch, Flur 23 Flursticke 117, 124 (teilw.), 125 (teilw.), 126 (teilw.), 127
(teilw.), 128 (teilw.), 321, 324, 357.
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2. Ausgangssituation

Das Plangebiet wird heute hauptsachlich als Grinflache und Nutzgarten genutzt. In den Rand-
bereichen sowie den Gartenflachen befinden sich dichtere Griinstrukturen und Baumbestand. Im
Zentrum der Wiesenflache befindet sich eine groRe Kastanie, welche zum Erhalt festgesetzt und
in das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet integriert wird.

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Eine Bebauung des gesamten Planbereichs ist
derzeit nicht moglich.

-

Abbildung 2: Luftbild des Planbereichs

3. Anlass, Erfordernis und Ziel der Bebauungsplanaufstellung
Anlass:

Bei dem Gebiet zwischen dem Schmdlderpark und der Gartenstrale handelt es sich derzeit um
eine innerdrtliche Grinflache sowie die rickliegenden Gartenflachen der Grundstlicke an der
BahnhofstralRe. Aufgrund der gunstigen Lage in der Nahe zum Bahnhaltepunkt Hochneukirch an
der Strecke Mdnchengladbach-Koln ist der Bereich fir eine innerstadtische Nachverdichtung und
Entwicklung von Wohnbauflachen besonders geeignet. Durch das geplante Vorhaben kann der
Nachfrage nach Baugrundstliicken im Stadtgebiet Rechnung getragen werden.

Erfordernis

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung einer Gemeinde erforderlich sind.

Ein Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes besteht, da eine Bebauung des Gebietes
zwischen Schmdlderpark und Gartenstrale planungsrechtlich derzeit nicht méglich ist.

Ziel

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 ist es, eine Grinflache sowie Gartenflachen
entlang der Bahnhofstral3e zukinftig als Wohnbauflache festzusetzen und sie einer stéadtebaulich
geordneten Wohnbebauung zuzufiihren. Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen
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Bebauungen an der Bahnhofstrale, Peter-Busch-Stralle und Gartenstralie miteinander ver-
knUpft.

4. Verfahren

Die vorliegende Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Diese Regelung bezieht sich auf Bebauungsplane der Innenentwicklung und dient dabei
u.a. der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung. Die Voraussetzungen,
die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten, sind:
- Es handelt sich um ein Vorhaben, das der Innenentwicklung dient.
- Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m?2.
- Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgdter liegen nicht vor.
- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des § 13 BauGB, wonach von einer formalen
Umweltprifung, der Abfassung eines Umweltberichtes sowie der zusammenfassenden Erklarung
abgesehen wird. Im beschleunigten Verfahren (,Bebauungsplan der Innenentwicklung®) entfallt
aullerdem die Pflicht der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung gem. § 1 a BauGB.

5. Planungsvorgaben und uibergeordnete Planungen

5.1. Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH)

Am 01.09.2021 ist die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen Ubergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. | 2021, S. 3712). Die Bundes-Ver-
ordnung beinhaltet einen landeribergreifenden Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz
(BRPH).

Die Inhalte des BRPH sind Erfordernisse der Raumordnung und damit entsprechend § 4 ROG
u.a. bei der kommunalen Bauleitplanung zu beachten bzw. zu bertcksichtigen. Aus Griinden der
Ubersichtlichkeit werden hier nur die einschlagigen Ziele und Grundsatze genannt. Die vorlie-
gende Bauleitplanung ist jedoch auch mit den nicht explizit aufgefuhrten Zielen und Grundsatzen
des BRPH vereinbar.

Ziel 1.1.1 BRPH: Risikoprifung

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlielich der Siedlungsentwicklung sind
die Risiken von Hochwassern nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten zu
prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und
seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit.
Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Ziel 1.2.1 BRPH: Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische
Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes Meerwasser sind bei
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlieRlich der Siedlungsentwicklung nach
Mafgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten vorausschauend zu prufen.

Ziel 11.1.3 BRPH: Wasserversickerungs- und Wasserrickhaltevermdgen erhalten

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13
WHG ist das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserrlickhaltevermégen des Bodens, so-
weit es hochwassermindern wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermdgen des Bodens bei




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 070 8

offentlichen Stellen verfligbar sind, zu erhalten. Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleich-

gesetzt:

a. Eine Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens des Bo-
dens wird in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang aus-
geglichen.

b. Bei notwendigen Unterhaltungsmaflinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-
deswasserstralien werden mehr als nur geringfiigige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz vermieden.

Im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 070 sind die Ziele und Grundsatze des BRPH nicht beein-
trachtigt (siehe Teil B, Kapitel 7.4 - 7.7).

5.2. Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am 25.01.2017 im Gesetz- und
Verordnungsblatt des Landes NRW verdffentlicht worden. GemaR Art. 71 Abs. 3 der Landesver-
fassung NRW ist der LEP NRW am 08.02.2017 in Kraft getreten.

Am 17.04.2018 wurde die Einleitung des 1. Anderungsverfahrens fir den LEP NRW beschlossen,
um mehr Freirdume fiur Kommunen, Wirtschaft und Bevdlkerung zu schaffen. Das Landeskabinett
hat den entsprechenden Entwurf am 19.02.2019 beschlossen. Der Landtag hat diesem Entwurf
am 12.07.2019 zugestimmt, die Veroéffentlichung im Gesetzes- und Verordnungsblatt erfolgte am
05.08.2019. Die 1. Anderung des LEP NRW trat am 06.08.2019 in Kraft.

Die Stadt Juchen ist im LEP NRW als Grundzentrum dargestellt. Zudem sind unter Kapitel 6
diverse Ziele und Grundsatze zum Siedlungsraum aufgefthrt, die im Rahmen der Planung be-
achtet bzw. berlcksichtigt werden.

Generell sind die Ziele der Raumordnung zu beachten, die Grundsatze zu berlcksichtigen. Ziele
der Raumordnung, die sich aus dem LEP ergeben, werden durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht berthrt bzw. beachtet.

5.3. Regionalplan Diisseldorf (RPD)

Der Regionalplan Dusseldorf ist gemafy Bekanntmachung vom 13.04.2018 im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes NRW in Kraft getreten und hat den bisherigen Regionalplan (GEP99)
abgelést.

Um neue qualitative Standorte fir mehr Wohnraum in der Region zu schaffen wurde das Verfah-
ren zur 1. Anderung des Regionalplans Diisseldorf am 27.06.2019 durch den Regionalrat einge-
leitet. Vom 26.07.2019 bis 30.09.2019 fand das erste Beteiligungsverfahren statt, vom
06.12.2019 bis 17.01.2020 konnten im Rahmen der zweiten Beteiligung erneut Stellungnahmen
eingereicht werden. Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Regionalplans Disseldorf
wurde am 25.06.2020 vom Regionalrat gefasst. Mit der Bekanntmachung im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt vom 26.11.2020 (Nr. 53) wurde die 1. Regionalplananderung rechtskraftig.

Mittlerweile wird das Verfahren zur 10. Anderung des Regionalplans durchgefihrt. Die vorlie-
gende Anderung betrifft das Plangebiet jedoch nicht.

Im glltigen Regionalplan Dusseldorf ist das Plangebiet als ,Alilgemeiner Siedlungsbereich® fest-
gelegt (siehe Abbildung 3).

Die Uberdrtlichen Ziele werden beachtet und Grundsatze bericksichtigt.


https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_bestand_liste?anw_nr=6&l_id=10799&sg=0&val=10799&ver=0&menu=1
https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_bestand_liste?anw_nr=6&l_id=10799&sg=0&val=10799&ver=0&menu=1
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_—

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Dﬁsldoff

5.4. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Jichen ist das Plangebiet als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die vorliegende Planung sieht die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
vor, so dass der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt gilt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

AT ~ : -r'.—‘ -o“nf': = ~ T L
Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Jiichen
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5.5. Aktuelles Planrecht

Fur das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Um den gesamten Bereich einer stadtebauli-
chen Entwicklung zuzufuhren, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

In rdumlicher Nahe befinden sich die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 060 ,Umwandlung
Sportplatz Muhlenstrale / Feldstrae” und Nr. 058 ,Bahnhofsumfeld Hochneukirch® inkl. der 1.
Anderung. Die Bebauungsplane setzen Wohnbauflachen fest.

5.6. Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 070 gilt der Landschaftsplan des Rhein-Kreises
Neuss, Teilabschnitt V. Darstellungen und Festsetzungen, die Rahmen der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen waren, werden nicht getroffen.

|
306 <2

it o W W\ elsio\

i s1 =
Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan des Rhein-Kreises Neuss, Teilabschnitt V

5.7. Innenentwicklung / Alternativenpriifung

Der Bebauungsplan Nr. 070 ist eine Malinahme der Innenentwicklung. Es wird ein Bereich zwi-
schen bestehender Bebauung stadtebaulich entwickelt und durch die Inanspruchnahme der rtck-
wartigen Gartenflachen der Grundstticke an der Bahnhofstraf3e verdichtet.

Der Rat der damaligen Gemeinde Juchen hat in seiner Sitzung am 26.03.2015 das Siedlungsfla-
chenkonzept der Gemeinde Jichen — Entwicklung neuer Wohnbauflachen beschlossen. Geman
Siedlungsflachenkonzept soll der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 070 kurzfristig entwickelt
werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Beschlusses sollen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 geschaffen werden.

Eine Alternativenprifung hat somit im Rahmen der Erstellung des Siedlungsflachenkonzeptes
stattgefunden. Darlber hinaus ist der Bereich im Flachennutzungsplan der Stadt Jichen bereits
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als Wohnbauflache dargestellt, was die Bestrebungen der Stadt Jichen abbildet, diesen Bereich
stadtebaulich zu entwickeln.

5.8. Sonstige stadtebauliche Planungen und Konzepte

Der Rat der damaligen Gemeinde Jiichen hat in seiner Sitzung am 01.10.2015 ein Einzelhan-
delskonzept beschlossen. Die Inhalte des Konzeptes sind gem. § 1 Abs. 6 BauGB im Rahmen
der Abwagung zu berilcksichtigen. Die Inhalte des Konzeptes werden im hiesigen Bebauungs-
planverfahren nicht berihrt.

Zudem hat der Rat der damaligen Gemeinde Juchen am 13.12.2012 ein Vergnugungsstatten-

konzept beschlossen. Die Inhalte des Konzeptes werden im hiesigen Bebauungsplanverfahren
ebenso nicht beruhrt.

6. Stadtebauliches Konzept

L F

|-

/,
NN

Abbildung 6: Stidtebauliches Konzept / Bebauungsvorschlag

Dem aufzustellenden Bebauungsplan zur Entwicklung des Plangebietes liegt das oben abgebil-
dete stadtebauliche Konzept zugrunde. Das Konzept greif die geringen Bebauungsdichten im
Quartiersbestand auf und streben das planerische Ziel der Nachverdichtung an, um zusatzliche
Bebauungsmadglichkeiten zur Starkung der Innenentwicklung zu schaffen. Insbesondere im nérd-
lichen Plangebiet werden bisherige Gartengrundstiicke, welche teilweise Tiefen von tUber 50 Me-
tern aufweisen, in die Planung integriert.
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Ein wichtiges Element des stadtebaulichen Konzeptes stellen die offentlichen Grinflachen, ins-
besondere die zentral gelegene Kastanie dar. Die festgesetzten Griinstrukturen verbinden das
neue Baugebiet mit dem westlich befindlichen Schmdlderpark.

Die Bebauungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes orientiert sich stark an der vorhandenen
Bebauung. Die beiden Baukdrper entlang der Gartenstralde erméglichen die Errichtung von Ge-
schosswohnungsbau. Im weiteren Verlauf der ErschlieBungsstralle befinden sich groRRzlgige
Grundstticke fir eine Einfamilien- oder Doppelhausbebauung.

Durch die fuBlaufige Verbindung in den Schmolderpark sind die zuklinftigen Bewohner/innen des
Baugebietes optimal an das Ortszentrum Hochneukirchs angebunden.

7. Planinhalt und Festsetzungen

7.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1.1.Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die stadtebaulichen Voraussetzungen zur Her-
stellung einer Wohnbebauung geschaffen werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf setzt als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet (WA-Gebiet) entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt,
dass im Allgemeinen Wohngebiet die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr.
4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

Der Ausschluss dieser ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wird damit begrindet, dass die
beabsichtigte Bebauung mit ihrem vorwiegenden Wohncharakter zu schitzen ist und nicht durch
stérende Nutzungen und zusatzliche Verkehre und Emissionen beeintrachtigt werden soll.

7.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung im Planbereich wird durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Héhe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 auf
0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht den Orientierungswerten gemai § 17 BauNVO. Im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird mit 0,5 eine etwas hohere GRZ festgesetzt. In dem Gebiet
wird die Errichtung eines Mehrfamilienhauses erméglicht. Aufgrund der erforderlichen Stellplatze
und Nebenanlagen ist bei einem groReren Mehrfamilienhaus mit einer héheren Versiegelung zu
rechnen.

Die ermittelte Grundflache darf durch die Grundflachen von der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Die privaten Stralenverkehrsflachen
werden nicht auf die GRZ angerechnet.

Hohe der baulichen Anlagen:
Die Hohenentwicklung wird durch die Festlegung der maximalen Traufhohe sowie der maximalen
Firsthohe gesteuert. Die HOhen werden in absoluten Metern festgesetzt.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine maximale Traufhéhe von 6,50 m und eine maximale
Firsthohe von 12,50 m festgesetzt. Damit orientiert sich die Festsetzung an der direkt angrenzen-
den Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus und ermdglicht die Errichtung eines zweigeschossi-
gen Gebaudes mit ausgebautem Dachgeschoss.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird eine maximale Traufhdhe von
6,50 m und eine maximale Firsthéhe von 11,00 m festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht
ebenfalls die Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudes, orientiert sich aber mit der Festset-
zung einer geringeren Firsthdhe an die Gebaude, welche sich westlich des Plangebietes befin-
den.

Die Traufhdhe bemisst sich im Schnittpunkt zwischen der AulRenkante des aufsteigenden trauf-
seitigen Mauerwerks und der Aufienkante der Dachhaut des Hauptdaches. Bei Staffelgeschos-
sen ist die Traufhdhe die Oberkante der Bristung bzw. Umwehrung. Bei Pultdachern ist fur die
Einhaltung der Traufhéhe allein die untere Traufe maligebend.

Bei geneigten Dachern gilt als Firsthohe die obere Dachkante, maligebend ist das eingedeckte
Dach. Bei Pultdachern ist die Oberkante des hochseitigen Dachabschlusses die zuldssige First-
hoéhe. Bei Flachdachern gilt als maximal zuldssige Firsthohe der Dachabschluss des oberen Ge-
schosses.

FH
FH

FH FH FH
TH Tﬁﬁ TH TH |——'—| TH Th
‘F h 4
Satteldach versetztes Pultdach Staffelgeschoss Flachdach Zeltdach
Pultdach mit Flachdach

Bezugspunkt ist die Ausbauhthe an der StralRengrenze (Oberkante Rasenbord) an die das
Grundstlick grenzt, gemessen in der Mitte des jeweiligen Baugrundstlicks. Maldgeblich ist die
ausgebaute, ansonsten die geplante Strallenhdhe. Bei Eckgrundstiicken ist die Verkehrsflache,
uber die das Grundstuick erschlossen wird, mal3geblich.

Bei der erschlieRenden Stral’e handelt es sich um die StralRenverkehrsflache, bei der die Zuwe-
gung zur Haustlre anschlief3t.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe durch untergeordnete Bauteile
und technische Aufbauten wie beispielsweise Luftungsanlagen sowie durch Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie um bis zu 1,00 m ist allgemein zulassig.

Anzahl der Vollgeschosse

Die maximal zuldssige Geschossigkeit innerhalb des Plangebietes wird auf maximal zwei Vollge-
schosse begrenzt und orientiert sich somit an der Bebauung, die sudlich und westlich ans Plan-
gebiet angrenzt.

Staffelgeschoss

Je Gebaude ist ein Staffelgeschoss (zuriickgesetztes Geschoss) zulassig. Dachterrassen auf
dem Staffelgeschoss sind nicht zulassig. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass
durch die Lage einer Terrasse in deutlich erhohter Position die Einsichtnahme in die Nachbarge-
baude unverhaltnismaRig grof ist.

7.1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren Grundstucksflachen kdnnen in einem Bebauungsplan durch die Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen bestimmt werden. Vorliegend werden die Baufenster mithilfe von
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Baugrenzen definiert, um den Grundstiickseigentiimern grotmaégliche Flexibilitat bei der Bebau-
ung der Grundstlicke zu gewahren und gleichzeitig die Anordnung der Gebaude steuern zu kon-
nen. Die Baufenster halten einen Regelabstand von 3,00 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
und weisen Uberwiegend eine Tiefe von 14,00 m auf. Diese Dimensionierung erlaubt die Errich-
tung herkdmmlicher freistehender Einzelhduser und bietet gleichzeitig einen gewissen Spielraum
bei der Positionierung der Baukorper.

Die von der jeweiligen HaupterschlieBung abgewandten Baugrenzen dirfen ausnahmsweise
durch untergeordnete Bauteile wie Standerker oder Erker bis zu einer Tiefe von 1,00 m Uber-
schritten werden, sofern diese nicht groRer als 50 % der Gebaudebreite bzw. —lange sind.

Terrassen- und TerrassenUberdachungen sowie Balkone und Wintergarten dirfen die festge-
setzte Baugrenze auf der gesamten Gebaudebreite um maximal 2,00 m Uberschreiten. Von die-
ser Ausnahme ausgenommen sind die Baugrenzen, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeord-
net sind.

Die Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl ist zu wahren.

7.1.4. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig. Durch diese Festsetzung soll eine malvolle und weniger verdichtete bauliche
Entwicklung entstehen, die sich in die umliegende Bebauung einflgt.

7.1.5. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Sidostlich des Plangebietes befindet sich ein Gewerbebetrieb, dessen Immissionen unmittelbar
auf das Gebiet einwirken. Des Weiteren werden durch den Verkehrslarm auf der Gartenstralle
die schalltechnischen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete teilweise Uberschritten.
Daher sind folgende Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforder-
lich:

SchallschutzmalRnahmen - Verkehrslarm

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Larmschutzmaf®nahmen innerhalb des Plangebietes
erforderlich. Hierzu ist fUr alle Rdume, die prinzipiell zum Schlafen genutzt werden kdnnen, die
Schalldammung der AuRenbauteile auf den jeweils hdheren Wert des maf3geblichen Au3enlarm-
pegels (Tageszeitraum / Nachtzeitraum) zu dimensionieren; dies ist in der Regel der maf3gebliche
Aulenlarmpegel fir den Nachtzeitraum.

An den maximal belasteten Baugrenzen ergeben sich maximale mafigebliche AuRenlarmpegel
von 65 dB(A) am Tag und in der Nacht. Daher werden im Bebauungsplan nachfolgende Festset-
zungen getroffen.

Bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden mit schutzbeduirftigen Rdumen sind technische Vor-
kehrungen entsprechend der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderun-
gen“, Ausgabe Januar 2018, entsprechend den in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten
mafgeblichen AuRenlarmpegel (La) vorzusehen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bauschallddamm-Male R'w ges der Aullenbauteile
von schutzbedurftigen Rdumen ergibt sich aus mafRgeblichen Auflenlarmpegeln unter Berlck-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten entsprechend Gleichung 6 DIN 4109-01:2018-01 wie
f0|gt1 R’W,ges = La — Kraumart
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Dabei ist:

La der mafldgebliche Auzenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Upernachtungsréume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:
R’w.ges = 35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtunggréume in Beher-
bergungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume und Ahnliches

Das nach o.a. Gleichung berechnete gesamte bewertete Bau-Schallddmmmal R’wges bezieht
sich auf ein Verhaltnis von Gesamtflache des AulRenbauteiles (Fassade) Sr zu Grundflache des
Aufenthaltsraumes Sg von 0,8. Fir andere Verhaltnisse ist R'w,ges Um den Faktor Ka,

Sg
KAL = 1010g (0 8SF>

bei der Detailauslegung zu korrigieren.

Die Einhaltung der Anforderungen istim Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens
nach DIN 4109-2 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen®, Januar 2018) nachzuweisen.

Es kdonnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit hachgewiesen wird,
dass — insbesondere an gegeniber den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere
Aulenlarmpegel La vorliegen. Die Ermittlung des mafigeblichen AuRenlarmpegels erfolgt nach
Nr. 4.4.5 DIN 4109-2:2018-01.

Die hochsten berechneten mafllgeblichen AuRenlarmpegel an den Baugrenzen betragen 65
dB(A) am Tag und 66 dB(A) in der Nacht an der Gartenstral3e, woraus sich ein mindestens ein-
zuhaltendes bewertetes Schalldammmal} der Au3enbauteile bei einer Wohnnutzung von R’w ges
= 36 dB(A) ergibt.

An allen anderen Fassaden liegen geringere Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3en-
bauteile vor.

Fir die spatere Auslegung des Schallschutzes gegen Auf3enlarm im Bauantragsverfahren sind
die maRgeblichen AuRenlarmpegel fur alle Fassaden der geplanten Bauvorhaben geschossweise
zu bestimmen. Diese berechneten Schallddmmmalie sind nur beispielhaft und gelten nur fir die
theoretische, hier vorgenommene Betrachtung. Die beschriebenen Schallddmmmalie ersetzen
nicht den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm.

Dabei ist zu beachten, dass die Anforderungen, die sich bei ma3geblichen Aul3enlarmpegeln von
weniger als 60 dB(A) ergeben, keine ,echten Anforderungen an die Fassadenddmmung darstel-
len, da diese Anforderungen bereits von den heute aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Iso-
lierglasfenstern bei ansonsten Ublicher Massivbauweise und entsprechendem Flachenverhaltnis
von AuRenwand zu Fenster in der Regel erfillt wird.

Schallschutzmalnahmen - Liftungseinrichtungen

Fur Schlafraume sind bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) nachts geeignete Minderungs-
mafinahmen, wie bspw. schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorzustehen.
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Dies ist erforderlich, da bei Schlafrdumen nachts keine Stol3- bzw. Querliftung erfolgen kann. Bei
einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) ist keine natlrliche Fensterliftung ohne geeignete
Schallschutzmaflnahmen mdglich, da der Innenpegel sonst > 30 dB(A) betragen wirde.

Die betroffenen Fassaden sind der nachfolgenden Beikarte zu entnehmen:

e R

| Fassade, an der Schallschutz- \

mafBnahmen gegen Verkehrs- ||
larm erforderlich sind \’

Angabe der Geschosse, flr

welche die Schutzmafinahmen

erforderlich sind

‘

Schallschutzmalnahmen - stationare Gerate und Maschinen

Fur im AuRenbereich der Grundstlicke aufgestellte stationare Gerate und Maschinen, wie z.B.
Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen, Kuhlgerate, Liftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke
oder ahnliche Anlagen, sind in Abhangigkeit des Schallleistungspegels der Gerate und Maschi-
nen die angegebenen Abstande zum nachsten benachbarten schutzbedirftigen Immissionsort
(nach DIN 4109: Schlafzimmer, Wohnraume, Biros und Wohnklchen etc.) einzuhalten:

Schallleistungspegel Abstand [m]
Lwa [dB]

36 0,1
39 0,5
42 0,9
45 1,4
48 2,2
51 34
54 52
57 7,6
60 10,9
63 15,6
66 22,2
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69 27,3
72 34,4
75 44,6
78 58,9
81 79,2
84 107.7
87 147,5
90 202,8

Es wird auf den ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gera-
ten” vom 28.03.2013 i.d.F. vom 20.03.2020 der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz zu
verwiesen.

Der Leitfaden ist auf der Internetseite der Landergemeinschaft Immissionsschutz https://www.lai-
immissionsschutz.de verdffentlicht.

Den Belangen zum Immissionsschutz kann somit entsprochen werden.

7.1.6. Garagen, Carports und Stellplatze

Um eine Beeintrachtigung der riickwartigen Garten- und Freizeitbereiche durch Anlagen zum Ab-
stellen von PKW zu vermeiden und um eine héhere stadtebauliche Qualitat zu erreichen, werden
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 Garagen, Carports und Stellplatze
ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder in den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze zugelassen. Stellplatze dirfen darlber hinaus
auch im festgesetzten Vorgartenbereich errichtet werden, sofern die Festsetzungen zu Vorgar-
tenbereichen (siehe Teil A - Kapitel 7.1.9) eingehalten werden.

Der Abstand zwischen der an der Zufahrtsseite gelegenen Strallenbegrenzungslinie und den Ga-
ragen bzw. Carports muss mindestens 5,00 m betragen. Zusétzlich ist eine Uberschreitung der
hinteren Baugrenze bzw. der festgesetzten Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze durch
Garagen, Carports oder Stellplatze um bis zu 2,00 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplatze auch aufierhalb der Gberbaubaren Flachen
bzw. der festgesetzten Flachen flr Garagen, Carports und Stellplatze zuldssig. Da dem Ange-
botsbebauungsplan noch keine konkrete Planung zugrunde liegt, soll durch diese Festsetzung
der Errichtung des Mehrfamilienhauses im WA 1 eine gewisse Flexibilitat gegeben werden.

7.1.7. Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Gartenhauser/Gerateboxen durfen einen umbauten Raum von insgesamt 75
m? nicht Uberschreiten. Bei der Errichtung von Nebenanlagen ist die maximal zulassige Grund-
flachenzahl einzuhalten.

Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen jeglicher Art raumlich eine unter-
geordnete Funktion zum Hauptgebdaude wahrnehmen.

7.1.8. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind maximal zwei Wohnungen je Wohnge-
baude zulassig. Die Umgebungsbebauung im Stiden und Westen ist vorwiegend gepragt durch
Einzelhausbebauung, die Bebauung an der Bahnhofstralle besteht auch Uberwiegend aus einer
Einfamilienhausbebauung. Lediglich im Osten des Plangebietes befinden sich Mehrfamilienhau-
ser. Durch die besondere Lage an den Schmoélderpark angrenzend sowie aufgrund der Bebauung
eines innenliegenden Bereiches soll eine aufgelockerte Bebauung gewahrleistet werden.
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Durch die Begrenzung auf zwei Wohnungen je Wohngebaude kann jedoch z.B. eine Einlieger-
wohnung (z.B. fur Pflegepersonal oder Familienangehdrige) errichtet werden. Gerade im Zuge
des demographischen Wandels und der Uberalterung der Gesellschaft ware eine restriktivere
Regelung nicht zweckmalig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird die Anzahl der Wohneinheiten nicht
begrenzt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 soll die Errichtung eines Mehrfamilienhauses, ver-
gleichbar der 6stlich angrenzenden Bebauung, ermdglicht werden. Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2, welches eine verbindende Funktion zwischen der Mehrfamilienhaus- und Einzelhausbe-
bauung darstellt, ist aufgrund der GrundsticksgroRe lediglich die Errichtung eines kleineren
Mehrfamilienhauses maoglich.

Durch die geplante Festsetzung wird eine mafRvolle Verbindung zwischen der Einfamilienhaus-
bebauung im Norden, Westen und Siden sowie der Mehrfamilienhausbebauung im Osten ge-
schaffen.

7.1.9. Vorgartenbereiche (Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind) und private Haus-
garten

Die in der Planzeichnung definierten Vorgartenbereiche sind von jeglicher Bebauung freizuhalten,
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Sollte der Baukdrper nicht unmittelbar an der
stralRenseitigen Baugrenze errichtet werden, so erweitert sich die Vorgartenflache bis zum Bau-
korper.

Eine Versiegelung der Vorgartenzone sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit Kies,
Schotter 0.4. Steinmaterial sowie Kunstrasen ist unzulassig.

Zufahrten zu Garagen und Carports, Stellplatze, erforderliche Zuwegungen zur Hauseingangstur
sowie Feuerwehraufstellflachen sind im Bereich der festgesetzten Vorgarten zulassig. Durch
Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen und Feuerwehraufstellflachen dirfen maximal 50 % der fest-
gesetzten Vorgartenbereiche in Anspruch genommen werden.

Bei Eckgrundstlcken ist die Flache als VVorgartenbereich definiert, die an die Erschlielungsstralie
angrenzt. Die Gestaltung des zeichnerisch dargestellten Vorgartenbereichs entlang der Gbrigen
StralRenverkehrsflachen kann von den Festsetzungen flr Vorgartenbereiche abweichen.

Standplatze fir Abfallbehalter sind im Vorgartenbereich nur zuldssig, wenn sie mit Strauchern,
Hecken oder anderen begrinten Einfassungen von drei Seiten optisch abgegrenzt werden.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und entspre-
chend als bepflanzte Flache anzulegen.

Als Teil des Bauantrags ist der Baugenehmigungsbehorde vom Antragssteller ein Freiflachenge-
staltungsplan vorzulegen. Dieser Plan wird Bestandteil der Baugenehmigung. Der Antragsteller
hat mit dem Freiflachengestaltungsplan die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans nachzuweisen und darzustellen.

Diese Festsetzungen dienen dem Schutz des lokalen Kleinklimas sowie zur Bereitstellung von
Nahrungs- und Schutzflachen fur Insekten, Vogel und Kleinsaugetiere. Versiegelte Oberflachen
heizen sich bei Sonneneinstrahlung in besonderem Mafe auf und tragen zu einer Ubermafligen
Hitzebildung bei. Pflanzen senken Temperaturen durch Beschattung und Verdunstungskalte, fil-
tern Staub und Larm, nehmen Kohlendioxyd auf, spenden Sauerstoff, verbessern den Wasser-
haushalt und dienen somit der Gesundheit der Birger. Darlber hinaus verringert sich durch ver-
siegelte Vorgarten die Flache, die zur Versickerung von Niederschlagen geeignet ist. Des Weite-
ren stellen versiegelte Flachen mehr oder weniger unbelebte Flachen dar, die als Lebensraume-
oder Nahrungsquellen fir Insekten, Vogel oder Kleinsaugetiere nicht geeignet sind.
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7.1.10. Verkehrsflachen

Die Erschlieung des Gebietes erfolgt Uber eine von der Gartenstralle abknickenden Erschlie-
Rungsstralie mit einer Breite von 6,00 m in das Plangebiet, welche als Mischverkehrsflache aus-
gebaut wird. Das gesamte Plangebiet wird somit als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.

Die ErschlieRungsstralRe fuhrt ringformig um eine offentliche Granflache, an welcher offentliche
Stellplatze angeordnet werden. Im Norden zweigt ein 6ffentlicher Stichweg zur ErschlieBung der
nordlichen Grundstlicke ab. Aufgrund der geringen Anzahl an Anliegern wird auf eine Wende-
moglichkeit fur Mullfahrzeuge verzichtet, um den Anteil an o6ffentlicher Verkehrsflache geringer
zu halten.

Von der offentlichen ErschlieBungsstrale zweigt ein kleiner Privatweg mit einer Breite von 4,00 m
ab, um rickwartige Flachen erschlielen zu kénnen.

Im sldlichen Plangebiet wird der vorhandene Gehweg entlang der Gartenstralde auf 2,00 m ver-
breitert. Aus diesem Grund wird in den Bebauungsplan der entsprechende Teilbereich der Gar-
tenstralle aufgenommen.

Im Westen des Plangebietes wird ein Ful- und Radweg festgesetzt, der das Plangebiet mit dem
Schmoélderpark verbindet.

7.1.11. Offentliche Griinflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden vier 6ffentliche Grunflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Die beiden oéffentlichen Grinflachen im Westen des Plangebietes grenzen unmittelbar an den
Schmoélderpark an. Um die Grinstrukturen im Schmolderpark, welche derzeit westlich an das
Plangebiet angrenzen, dauerhaft zu erhalten und zu schitzen, werden entlang der westlichen
Plangebietsgrenze die beiden offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®
festgesetzt. Sie werden durch einen Fullweg unterteilt, der das neue Plangebiet mit dem
Schmédlderpark verbindet. Dadurch wird das neue Baugebiet ful3laufig an den Ortskern von Hoch-
neukirch angebunden.

Im Osten des Plangebietes ist eine dritte 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Park-
anlage” festgesetzt. Hier befindet sich eine alte Kastanie, welche die heutige Wiese in den ver-
gangenen Jahren gepragt hat. Nach Durchfuhrung von PflegemaflRnahmen ist die Kastanie auch
weiterhin verkehrssicher und erhaltenswert. Aus diesem Grund wurde das urspringliche stadte-
bauliche Konzept tUberarbeitet und die Kastanie auf der Grunflache zum Erhalt festgesetzt.

Die zentral innerhalb des Plangebietes gelegene vierte 6ffentliche Grinflache dient als verbin-
dendes Element, um den Schmdlderpark mit der 6ffentlichen Grinflache im Osten (Kastanien-
platz) zu verbinden. Entlang dieser Grinflache werden o&ffentliche Stellplatze angeordnet, welche
durch angrenzende Strauchpflanzungen in die Grinflache integriert werden. Dariber hinaus be-
findet sich in der Grinflache eine Sammelstelle fur die Abfallbehalter der ndrdlichen Grundstuicke.

Im Baumbestand in den 6ffentlichen Griinflachen ist als Auflage fir den Artenschutz ein Brutkas-
ten fUr Stare zu platzieren.
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7.1.12. Pflanzbindung

Der als Pflanzbindung in der Planzeichnung eingetragene Einzelbaum ist auf Dauer zu erhalten
und bei Abgang neu zu pflanzen.

Die im Plangebiet vorhandene Kastanie bildet ein zentrales Element des stadtebaulichen Ent-
wurfs.

7.1.13. Sammelstelle fiir Abfallbehalter

Da an der nérdlichen Erschliefungslage auf eine Wendemaoglichkeit fir Millfahrzeuge verzichtet
wurde, wird innerhalb der zentralen &ffentlichen Grinflache eine Sammelstelle flr Abfallbehalter
festgesetzt. Hier konnen die ndrdlichen Anlieger zum Entleerungstag die jeweiligen Abfallbehalter
zur Leerung aufstellen.

Durch diese Festsetzung wird der Anteil der o6ffentlichen Verkehrsflache verringert, was einer
geringeren Versiegelung und einer optimaleren Grundstlicksaufteilung zugutekommt.

7.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.2.1. AuBere Gestaltung von Doppelhaushilften

Doppelhaushélften sind in AuRenflachenmaterial, Farbe, Gebaudehdhe (Sockel-, Wand-, Trauf-
und Firsthdhe), Dacheindeckung und Dachiberstanden jeweils gleich auszufiihren.

7.2.2. Dachform

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind ausschlieBlich Satteldacher mit
einer Dachneigung von 30° - 45° zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich an der bestehenden
Bebauung entlang der Gartenstralde, welche tUberwiegend durch Satteldacher gepragt wird. So-
mit fugt sich die neue Bebauung harmonisch in die bestehende Bebauung ein.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von
30°-45°, Zelt- und Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung von 20° und Flachdacher mit
einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig. Durch die Festsetzung der Dachformen soll den
Eigentimern ein umfassendes Angebot an Gestaltungsmoglichkeiten gegeben werden, aber
dennoch eine gewisse Homogenitat entstehen.

Untergeordnete Bauteile sowie Garagen und Carports durfen eine eigene Dachform ausbilden.

7.2.3. Dacheindeckung und Dachbegriinung

Die textlichen Festsetzungen bzgl. der Dacheindeckung werden aus der bestehenden Bebauung
in der naheren Umgebung abgeleitet. Dadurch soll ein harmonischer Ubergang zwischen der
bestehenden Bebauung und dem Neubaugebiet entstehen.

Geneigte Dacher sind mit einer Dacheindeckung aus Dachpfannen in den Farbténen anthrazit,
braun oder rot auszuflhren. Daruber hinaus ist eine extensive Dachbegrinung der geneigten
Dacher zulassig. Diese sind zwar in der ndheren Umgebung bislang nicht vorhanden, stellen aber
aufgrund ihres 6kologischen Wertes eine sinnvolle Alternative zur Dacheindeckung aus Dach-
pfannen dar.
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Glasierte Dacheindeckungen, von denen in der Regel eine unangenehme Blendwirkung ausgeht,
sind unzulassig.

Flachdacher von Hauptbaukdrpern sowie Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen. Die
Dachbegriinung ist durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und technische Aufbauten, so-

weit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese Ausnahme von
der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte Photovoltaikanlagen.

7.2.4. Dachaufbauten

Durch die Beschrankung der Zulassigkeit sowie der gestalterischen Festsetzung von Dachauf-
bauten soll gewahrleistet werden, dass sich das neue Baugebiet harmonisch und entsprechend
der umliegenden Bebauung entwickelt.

Dachaufbauten sind ausschlieRlich auf Satteldachern zulassig. Sie dirfen 50 % der jeweiligen
Gebaudebreite (als Einzelgaube oder summiert bei mehreren Gauben) nicht Gberschreiten.

Es ist jeweils mindestens ein Abstand auf der Dachflache von 1,00 m zum First einzuhalten.
Auf einem Gebaude sind nur einheitliche Dachgauben (Form und Material) zulassig.

Die Dachaufbauten sind in Material und Farbe wie das Hauptdach oder in Blech (z.B. Kupfer,
Titan-Zink etc.) einzudecken.

Ubereinander angeordnete Dachaufbauten sind nicht zuldssig.
Die festgesetzte Geschossigkeit ist zwingend einzuhalten.

Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind auf allen Dachformen zulassig.

7.2.5. Fassadenmaterialien

Durch die Festsetzung von Fassadenmaterialien im Bebauungsplan soll gewahrleistet werden,
dass das neu entwickelte Baugebiet sich harmonisch in die Umgebung einfigt. Es werden aus-
reichend unterschiedliche Gestaltungsmdglichkeiten festgesetzt, so dass noch eine individuelle
Gestaltung der Gebaude moglich ist.

FUr die Fassadengestaltung sind Putzfassaden in weilder bis grauweil3er Leitfarbe sowie Klinker
bzw. Backstein mit matter Oberflache zulassig. Als untergeordnetes Material kann andersfarbiger
Putz sowie Holz und Zink verwendet werden.

Mischformen von Putzfassaden und Verblendsteinfassaden sind zulassig.

7.2.6. Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze missen mindestens 5,00 m von der festgesetzten Strallenbe-
grenzungslinie zurlckspringen.
Garagen sind in Farbe und Material dem Hauptbaukdrper anzupassen.
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7.2.7. Einfriedungen

Um dem Anspruch einer harmonischen stadtebaulichen Raumgestaltung gerecht zu werden und
dem grunen Charakter des stadtebaulichen Konzepts nachzukommen, werden gestalterische
Festsetzungen zur Héhe und Art der zulassigen Einfriedungen der Baugrundstlicke getroffen.

Als Einfriedungen sind ausschlie3lich lebende Hecken aus heimischen Laubgehdlzen sowie Ma-
schendrahtzaune und Stabmattenzaune, die mit einer lebenden Hecke in gleicher Hohe zu hin-
terpflanzen sind, zulassig. Sichtschutzstreifen sind unzulassig. Die Zaune mussen als Durchlass
fur Tiere einen Bodenabstand von 0,10 m einhalten. Dadurch kann die Wanderungsfreiheit von
Kleintieren (bspw. Igel) gewahrleistet werden.

Die Hohe der Einfriedungen an der erschlieRenden Strale vor der Straldenfront des Gebaudes
darf maximal 1,00 m betragen.

Die Hoéhe der Ubrigen Einfriedungen darf das Mal3 von 2,00 m nicht tGberschreiten.

Die nachfolgende Abbildung stellt dies exemplarisch dar.

/

e sig\ 2

Einfriedung mit maximaler Hohe von 1,00 m
e Einfriedung mit maximaler H6he von 2,00 m
Durch die Festsetzung wird eine optisch ansprechende Griingestaltung gesichert, ermdglicht
aber dennoch die Abgrenzung der Grundstlicke unter Sicherheitsaspekten. Die Festsetzung der
geringeren Einfriedungshoéhe im Bereich vor den Gebauden dient dazu, eine optische Trennung
der Grundstlicke vom offentlichen Verkehrsraum zu verhindern.

Die lebende Hecke muss aus standortgerechten Laubgehdlzen gemafly der nachfolgenden
Pflanzliste bestehen:

Feldahorn, Hainbuche, Weildorn, Liguster, Eibe, Hartriegel, Rotbuche oder Buchsbaum (2 x ver-
schult, mit Ballen, 60 - 100 cm)



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 070 23

8. Hinweise
8.1. Artenschutzrechtlicher Hinweis

Avifauna:

Zum Schutz der Brutvogelvorkommen sind zwischen dem 01.03. und 30.09. eines Jahres keine
Fallarbeiten oder Riickschnitte der Geholze vorzunehmen. Falls diese unvermeidlich sein sollten,
wird vorab eine Inaugenscheinnahme unter Beteiligung des Rhein-Kreises Neuss durchgefiihrt.

Fledermause:

Ein zumindest temporares Quartiersvorkommen von Fledermausen ist in den Gehdlzen des Gel-
tungsbereichs nicht ganzlich auszuschlieRen, v.a. in der zentral stehenden Esskastanie sowie in
einer Spechthdhle an einem Kirschbaum innerhalb der angrenzenden Privatgarten. Im Vorfeld
von Rodungen, ungeachtet der Jahreszeit, ist eine Besatzkontrolle durch einen Fachbiologen
sowie ein damit einhergehender Verschluss von potenziellen Quartierstrukturen durchzufihren.

Bei entsprechenden Nachweisen eines Quartiervorkommens in den betreffenden Gehdlzen ist
die Untere Naturschutzbehérde des Rhein-Kreises Neuss zu informieren und das weitere Vorge-
hen mit dieser abzustimmen. In der Regel sind die Rodungen einzustellen, bis die Fledermause
eigenstandig ausgeflogen sind und ein Ausgleich in Form von kiinstlichen Quartieren (Fleder-
mauskasten) ist vorzunehmen.

8.2. Bodenschutz

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

So soll nach § 1 LBodSchG mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Es sind Vorsorgemalinahmen gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen, insbe-
sondere durch den Eintrag von schadlichen Stoffen, zu treffen. Es wird auf die gesetzlichen An-
zeigepflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bo-
denschutzbehoérde des Rhein-Kreises Neuss unverziglich zu informieren.

Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und / oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt wur-
den, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,

- strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen

Die Bdden sind gleichfalls vor Erosion und vor Verdichtung zu schitzen. Zielsetzung ist die Vor-
sorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen nach § 7 des BBodSchG.

8.3. Kampfmittel

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen. In diesem Fall
ist die Stadt Juchen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf oder
die nachstgelegene Polizeidienststelle unverzuglich zu verstandigen.
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Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindun-
gen, Verbauarbeiten, etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

8.4. Bodendenkmaler

Gemal § 16 DSchG NW (Denkmalschutzgesetz) wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sowie bei der Erteilung von Baugenehmigungen sind die ausfiihrenden
Baufirmen bzw. die MalRnahmentrager auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Jliichen (Untere Denk-
malbehérde) oder beim Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Auf3enstelle Overath, Gut
Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206-90300, Fax: 02206-903022 hinzuweisen. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

8.5. Einbruchschutz

Die Kreispolizeibehdrde Rhein-Kreis Neuss empfiehilt:

Bei Fenstern und Fenstertiren im Erdgeschoss und Fenstern und Fenstertiren, die Uber Bal-
kone, Vordacher, Anbauten, Feuerleitern usw. leicht erreichbar sind, sowie bei Eingangstiren
und Nebeneingangstiiren sind grundsatzlich einbruchhemmende Elemente gemafl DIN EN 1627
mindestens in der Widerstandsklasse RC 2 dringend zu empfehlen.

Ggf. sollten Objekte zusatzlich mit elektronischer Sicherheitstechnik (Einbruch-, Uberfallmelde-
anlagen, Videolberwachung) ausgestattet werden.

Einbruchschutz ist beim Neubau wesentlich kostenglnstiger zu realisieren, als in einer spateren
Um- oder Nachrustung.

Zum Thema Einbruchschutz bietet die Kreispolizeibehdrde Rhein-Kreis Neuss den Bauherren
eine umfangreiche und kostenfreie Beratung an. Eine Terminabsprache kann unter der Rufnum-
mer (02131) 300 - 25512 erfolgen.

8.6. Tagebaubedingte Staub- und Gerauschimmissionen

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung kann es wegen des nahe gelegenen Tagebaus tem-
porar zu erhdhten Staub- und Gerauschimmissionen kommen, die belastigend wirken kénnen.
Die gesetzlichen und von der Bergbehoérde auferlegten Immissionswerte werden dabei zwar ein-
gehalten, dennoch kénnen unglinstige Wetterlagen und Betriebssituationen Belastungssituatio-
nen hervorrufen, die als stérend empfunden werden.

9. Kennzeichnungen

9.1. Grundwasser

Das gesamte Plangebiet ist von durch Simpfungsmalnahmen des Braunkohlenbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb des Braun-
kohlentagebaus, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beein-
flussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem
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Kenntnisstand nicht auszuschlief3en. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungs-
malnahme ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserab-
senkung fir den Braunkohlentagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen
Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache filhren. Die Anderungen der Grundwasserflur-
abstande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Be-
ricksichtigung finden.

Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet, den hdchst mdglichen Grundwas-
serstand ihres Baugrundstiickes als Planungsgrundlage zu klaren und bei der Bauausflihrung
entsprechende bauliche Mallnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit und driickendes Wasser zu be-
rucksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehort mit zu den zentralen Aufgaben
des Architekten und fallt in den Risikobereich des Bauherren / Architekten.

Auskunfte Uber die hdchsten zu erwartenden Grundwasserflurabstande erhalt man beim Landes-
amt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW, Fachbereich 51.

9.2. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets ,Hoppbruch®.

9.3. Erdbebengefiahrdung

Bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten ist die Bewertung der Erdbebengefahrdung
gemal den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten® zu berlcksichtigen. Die Erdbebengefahrdung wird in der DIN
4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen einge-
stuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bun-
desrepublik Deutschland 1:350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst
NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-
Westfalen wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.

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

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurickgezogen und durch die Teile 1,
1N/A und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauauf-
sichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grin-
dungen, Stutzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemalf’ DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Be-
deutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen.

9.4. Immissionsschutz - Gewerbliche Vorbelastung

Das im Bebauungsplan festgesetzte WA ist an den durch .o 4o o 4 4 gekennzeichneten Fassa-
denabschnitten durch Gerausche gewerblicher Nutzung vorgepragt. Die immissionsschutzrecht-
liche Zumutbarkeit von Gerauschen wird im Sinne der Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme
im Tageszeitraum mit einem Zwischenwert von 57 dB(A) festgelegt. Gesunde Wohnverhaltnisse
sind damit sichergestellt.
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Teil B: Auswirkungen der Planung

Gem. § 2a BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen eines Bebauungsplanes in der Begrin-
dung darzustellen. Im Teil B der Begriindung werden diese zusammengestellt.

1. Auswirkungen auf ausgeubte Nutzungen

Derzeit befinden sich im Plangebiet private Garten- und o6ffentliche Wiesenflachen. Durch die
Planung findet eine Versiegelung von Flachen statt. Durch planungsrechtliche und bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen soll die Versiegelung auf ein notwendiges Mal beschrankt werden. Die
ortsbildpragende Kastanie bleibt erhalten und wird in das stadtebauliche Konzept integriert.

2. Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Planrechte fir 30 Wohneinheiten ge-
schaffen. Demnach ist mit einer Zunahme der Kinderanzahl zu rechnen. Bei einer Annahme von
etwa 1,5 Kindern pro Haushalt werden ca. 45 zusatzliche Kinder in das Stadtgebiet ziehen. Das
neue Baugebiet wird in der Kita- und Schulbedarfsplanung bertcksichtigt.

3. Verkehr

Die strallenmaRige ErschlieBung des Gebietes ist noch nicht hergestellt. Die 6ffentliche Erschlie-
Rungsstralie sowie der private Stichweg missen noch errichtet werden.

4. Ver- und Entsorgung

4.1. Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser ist grundsatzlich uber einen Anschluss an
die bestehenden Leitungen in der GartenstralRe sichergestellt. Im Rahmen der Herrichtung der
ErschlieBungsanlagen wird die Versorgung der neuen Baugrundstiicke sichergestellt. Bei vorge-
sehenen Baumpflanzungen ist ein Sicherheitsabstand zu Versorgungsleitungen von mind. 2,50 m
zu berucksichtigen.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas ist grundsatzlich Gber einen Anschluss an die bestehenden
Leitungen in der GartenstralRe sichergestellt. Die Entscheidung, das Baugebiet mit einem Gas-
anschluss zu versehen, obliegt dem Versorgungsunternehmen. Aufgrund von einer alternativen
Warmeversorgung durch eine Warmepumpe gilt die Versorgung des Gebietes als gesichert.

Zur Sicherstellung der rechtzeitigen Versorgung mit Versorgungsanschlissen unter Berlcksich-

tigung einer sinnvollen Koordination mit dem Stral3enbau wird der Beginn und Ablauf der Erschlie-
Rungsmalnahmen im Planbereich den Versorgungsunternehmen rechtzeitig mitgeteilt.

4.2. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung des Plangebietes ist Uber die Anfahrbarkeit der Grundsticke sowie der
Festsetzung eines Sammelplatzes flr Abfallbehalter sichergestellt.
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4.3. Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet wird entsprechend den angrenzenden Baugebieten ver- und entsorgt.

Die abwassertechnische ErschlieBung (Mischwasserkanal) erfolgt tber die Anbindung an die
.Gartenstralie”, die Schmutzwasserbeseitigung des neuen Plangebietes ist damit gesichert.

Der Anschluss an das dort vorhandene Netz wird als unbedenklich erachtet.

4.4. Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) soll Niederschlagswasser von nach dem 01.01.1996 erstmals bebauten Grundstiicken
ortsnah versickert, verrieselt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Nach Wegfall der Ausnahmevorschrift des § 51a Abs. 3 LWG (alt), wonach Niederschlagswasser,
das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt werden konnte, wenn
der technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnismafig ist, ist die Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Mischwasserkanal grundsatzlich nicht mehr zulassig.

Bei dem hiesigen Bebauungsplanverfahren handelt es sich um die Nachverdichtung in einem
bestehenden Baugebiet. Das Baugebiet ist mit einem Mischwassersystem ausgestattet. Die Vor-
schrift des WHG ist als Sollvorschrift relativ weit und offen formuliert, um den unterschiedlichen
Verhaltnissen vor Ort (z.B. vorhandene Mischwasserkanalisationen in Baugebieten) Rechnung
tragen zu kdénnen, d.h. beinhaltet damit lediglich einen programmatischen Grundsatz. Deshalb
hat die Vorgabe in § 55 Abs. 2 WHG nur fir die Errichtung neuer Anlagen Bedeutung, d.h. bereits
bestehende Mischwasserkanalisationen kdnnen in bisherigem Umfang weiter betrieben werden.

Zudem erdffnet die Sollvorschrift einen behdrdlichen Entscheidungsspielraum, von der im Regel-
fall geltenden Rechtsfolge der Verpflichtung zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung bzw.
der Einleitung Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser, in atypischen Fallen
hiervon abweichen zu kénnen.

Dieser Tatbestand liegt im vorliegenden Fall vor. Die damalige Gemeinde Jichen hat in einer
Geotechnischen Stellungnahme durch das Institut fur Baustoffprifung & Beratung Laermann
GmbH feststellen lassen, dass im Stadtgebiet an allen Untersuchungspunkten (15 Bohrkerne im
vollstandigen Stadtgebiet verteilt) sandige, schwach tonige Schluffo6den mit geringen Durchlas-
sigkeiten vorliegen. In dieser Stellungnahme wird aus diesem Grund von einer Wasserversicke-
rung abgeraten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 wurde eine geohydrologische Stel-
lungnahme zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit mit Datum vom 29.11.2018 erstellt. Zur
Uberpriifung der Bodenverhaltnisse fiir die geplante oben beschriebene ErschlieRungsmaRk-
nahme im Hinblick auf die Feststellung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden, wur-
den insgesamt acht Rammkernbohrungen (RKB 1 bis RKB 8) nach DIN EN ISO 22475-1 bis in
eine Untersuchungstiefe von 5,00 m unter Gelandeoberkante durchgefihrt. Die fir den Betrieb
von Versickerungseinrichtungen gemafly DWA-Richtlinie Arbeitsblatt A 138 geforderte Mindest-
durchlassigkeit von 1,00 x 10 m/s wird im Bereich der Rammkernbohrungen RKB 1 bis RKB 8
Uber die gesamte Untersuchungstiefe deutlich unterschritten, so dass der Betrieb von Versicke-
rungseinrichtungen im Bereich der Schluffoéden bis zur maximalen Untersuchungstiefe von 5,00
m unter Gelandeoberkante nicht durchfuhrbar ist.

Eine Alternative zur Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort stellt die Direkteinleitung in
ein vorhandenes Gewasser dar. Die nachstgelegene Einleitmdglichkeit ware das Hackhausener
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Flie3 in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie). Aufgrund der relativ flachen Topographie sowie der Ei-
senbahnstrecke als Barriere ist davon auszugehen, dass im Plangebiet ein Pumpwerk mit einer
Druckrohrleitung bis zu Einleitstelle bertcksichtigt werden muss. Dies sowie ein erforderlicher
Regenwasserkanal von mindestens 600 m (abhangig von der Trassenfihrung) flhrt zu erhebli-
chen negativen wirtschaftliche Auswirkungen auf das Bauvorhaben.

Aus den oben genannten Griinden wird daher nach Abwagung der technischen Machbarkeit und
der wirtschaftlichen VerhaltnismaRigkeit sowohl von einer Versickerung als auch von einer Ablei-
tung ins Hackhausener Fliel3 abgesehen und die Einleitung in das bestehende Mischwassersys-
tem vorgesehen.

Der Anschluss an das dort vorhandene Netz wird als unbedenklich erachtet.

4.5. Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung im Grundschutz im Stadtgebiet wird tGber das vorhandene bzw. ge-
plante Trinkwassernetz gewahrleistet. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet sind zwei Hydranten
vorhanden. Im Rahmen der Planung der Trinkwasserversorgung werden innerhalb der neu zu
errichtenden offentlichen Verkehrsflachen weitere Hydranten vorgesehen, um die Léschwasser-
versorgung des neuen Baugebietes sicherzustellen.

5. Natur, Landschaft und Umwelt

5.1. Immissionsschutz

Es werden keine wesentlichen Emissionen durch das neue Wohngebiet ausgeldst.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein Gewerbebetrieb, dessen Immissionen unmittelbar
auf das Gebiet einwirken. DarlUber hinaus entstehen durch den Verkehrslarm auf der Garten-
stralde Immissionen, die sich auf das Plangebiet auswirken.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit Datum vom 05.10.2022 eine schall-
technische Untersuchung durchgeflihrt, die die Auswirkungen des Verkehrs- sowie des Gewer-
belarms auf das geplante Baugebiet untersucht hat.

Ergebnis der Immissionsberechnungen zum Verkehrslarm nach DIN 18005 ist, dass entlang der
Baugrenzen die schalltechnischen Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete teilweise
Uberschritten werden. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Larmschutzmaflnahmen inner-
halb des Plangebietes in Form von Festsetzungen von maf3geblichen Au3enlarmpegeln erforder-
lich. Es ergeben sich maximale mal3gebliche AuRenlarmpegel von 65 dB(A) am Tag und 66 dB(A)
in der Nacht an den maximal belasteten Baugrenzen.

Ergebnis der Immissionsberechnungen zum Gewerbelarm nach TA Larm ist, dass entlang der
zum Gewerbe nachstgelegenen Baugrenze die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohnge-
biete am Tag Uberschritten werden. Durch den unmittelbar angrenzenden Betrieb werden die
gebietshezogenen Immissionsrichtwerte fir WA am Tag von 55 dB(A) um bis zu 2 dB(A) Uber-
schritten werden.

Die von dem Betrieb ausgehenden Immissionen wirken in gleicher Weise ebenfalls auf die vor-
handenen Immissionsorte Gartenstralle 2a und 2 ein. Dieser Immissionsort liegt im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB und wurde unter Beachtung der Pflicht zur gegenseitigen Rick-
sichtnahme als Ml-vergleichbar beurteilt, was mit der Lage der Wohnnutzung an der Grenze zur
gewerblichen Nutzung als Gemengelage zu begriinden ist.
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Die geplante Wohnnutzung als WA wird in diese Gemengelage hinein geplant und muss im Sinne
der Pflicht zur gegenseitigen Ricksichtnahme das hinnehmen, was sie vor Ort an Immissionen
vorfindet, solange gesunde Wohnverhaltnisse eingehalten werden kénnen.

Gemal Ziffer 6.7 TA Larm konnen in Gemengelagen Zwischenwerte gebildet werden, deren
Hoéhe mischgebietsbezogene Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten sollen. Da hier der Gut-
achter mit 57 dB(A) Werte ermittelt, die mithin 3 dB(A) unterhalb der durch Ziffer 6.7 gesetzten
Grenze der Immissionsrichtwerte fur Ml liegen, wird die stark einschrankende Festsetzung des
Ausschlusses o6ffenbarer Fenster zu schutzbedirftigen Raumen gemal Gutachten nicht Uber-
nommen. Der ermittelte Beurteilungspegel von 57 dB(A) ist in Gemengelagen flr ein WA zumut-
bar und gesunde Wohnverhaltnisse bleiben gewahrt.

Zur Kenntlichmachung der gewerblichen Vorbelastung wird gemafll § 9 Abs. 5 BauGB folgende
Kennzeichnung in den Plan aufgenommen:

,Das im Bebauungsplan festgesetzte WA istan den durch 4 4 4 4 4 gekennzeichneten Fassa-
denabschnitten durch Gerausche gewerblicher Nutzung vorgepragt. Die immissionsschutzrecht-
liche Zumutbarkeit von Gerauschen wird im Sinne der Pflicht zur gegenseitigen Riicksichtnahme
im Tageszeitraum mit einem Zwischenwert von 57 dB(A) festgelegt. Gesunde Wohnverhaltnisse
sind damit sichergestellt.”

5.2. Storfallschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt nicht im Einflussgebiet eines Storfallbe-
triebes. Achtungsabstande werden somit nicht berahrt.

5.3. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Gem. § 1a BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung (Vermeidung, Ausgleich, Ersatz), in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB, ab-
schliefend zu regeln.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt, wird ein Aus-
gleich gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Nichtsdestotrotz wird eine alte Kastanie zum
Erhalt innerhalb des Plangebietes festgesetzt. Dartber hinaus werden drei weitere Grunflachen
aus gestalterischen und 6kologischen Gesichtspunkten festgesetzt.

5.4. Artenschutz

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den §§ 44 und 45 BNatSchG weitergehende An-
forderungen an die Betrachtung der artenschutzrechtlichen Auswirkungen von Eingriffsvorhaben
vor. Die Regelung umfasst die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tierarten sowie die
europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Konkret erfolgt eine vertie-
fende Prifung hinsichtlich der zu erwartenden Projektauswirkungen auf betreffende Populatio-
nen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 kann nicht von vornherein ausge-
schlossen werden, dass durch die Planung Belange des Artenschutzes von Tieren gemaf Bun-
desnaturschutzgesetz beriihrt werden kénnten. Daher ist eine Artenschutzprifung durchgefuhrt
worden, um mogliche Konflikte rechtzeitig erkennen zu kénnen.

Gemal der Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben® der Landesregierung vom 22.12.2010 erfolgte zunachst als Stufe | eine
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Zusammenstellung und Bewertung des potenziell betroffenen Spektrums planungsrelevanter
Tierarten in einer Art-fir-Art-Betrachtung.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 070 befindet sich im Bereich des Mess-
tischblattes 4804 ,Mdnchengladbach®, 4. Quadrant. Nach den Angaben des zustandigen Landes-
amtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) sind aktuell Vorkommen von 31 be-
sonders geschiitzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt;:

Sadugetiere 6 Arten
Abendsegler Braunes Langohr
Kleiner Abendsegler Rauhautfledermaus
Wasserfledermaus Zwergfledermaus
Vogel 24 Arten
Bluthanfling Eisvogel
Feldlerche Feldsperling
Girlitz Graureiher
Kiebitz Kleinspecht
Kuckuck Mehlschwalbe
Mausebussard Nachtigall
Rauchschwalbe Rebhuhn
Schleiereule Sperber

Star Steinkauz
Turmfalke Turteltaube
Wachtel Waldkauz
Waldohreule Zwergtaucher
Insekten 1 Art

Nachtkerzen-Schwarmer

Fazit der ASP Stufe I:

Es besteht eine Prognose-Unsicherheit bei den Fledermausen. Das Plangebiet enthalt Struktu-
ren, die fur diese Tiergruppe wichtig sein kdnnen, bis hin zu einzelnen Baumen, die als Quartiere
geeignet sein kdnnten. Es ist hierzu eine weitergehende Untersuchung als Stufe Il der Arten-
schutzprifung durch ein fachlich qualifiziertes Blro erforderlich. Es muss geklart werden, welche
Arten hier tatsachlich betroffen sein kdnnten, weil die potentiell sechs verschiedenen Fledermaus-
arten sehr unterschiedliche Anspriche haben kdnnen, die zu bertcksichtigen sind. Dies ist z.B.
im Hinblick darauf bedeutsam, ob ihnen mit dem Aufhdngen von Fledermauskasten geholfen
werden kann.

Bei den Vogeln wird eine weitergehende Untersuchung nicht unbedingt fur erforderlich gehalten,
wenn die Anspriche potentiell vorkommender Arten durch spezielle Malinahmen gesichert blei-
ben. Dies erscheint mdglich, weil die Planung die Erhaltung einer groReren Grunflache entlang
der Grenze zu privaten Garten vorsieht, in der dichte Gehdlzbestande mit einigen grof3en Koni-
feren wachsen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass ein Anteil von mehr als 50% der Griin-
flache ohne intensive Pflege zu erhalten ist. Als weitere Ma3nahme wird eine Ersatzpflanzung fur
den an anderer Stelle entfallenden Kirschbaum innerhalb dieser Grinflache festgesetzt.

Daruber hinaus wird ein Brutkasten fur Stare im Baumbestand platziert. Diese Mallnahmen sind
nur entbehrlich, wenn eine gezielte Brutzeitkartierung erfolgt und zu dem Ergebnis kdme, dass
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die vier Vogelarten Sperber, Bruthanfling, Girlitz und Star nicht vorkommen. Fir weitere 20 Vo-
gelarten der zu prufenden Liste kann ein rechtlich relevanter Konflikt aber aufgrund der Vorunter-
suchung ausgeschlossen werden.

Um die Auswirkungen auf die Fledermausarten ausreichend bewerten zu kdnnen, wurde eine
ASP der Stufe Il durchgefuhrt.

Fazit der ASP Stufe Il:

Im Rahmen der ASP Stufe | konnte eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit fur folgende
Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden:

- Abendsegler (Nyctalus noctula)

- Braunes Langohr (Plecouts auritus)

- Kleiner Abendsegler (Nyctalus lerisleri)
- Rauhautfledermaus (Pipistellus nathusii)
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)
- Zwergfledermaus (Pipistellus pipistellus)

Zur Ermittlung der tatsachlichen Bedeutung des Gebietes als Lebensraum der potenziell betroffe-
nen planungsrelevanten Arten wurden Erfassungen in Form von Kartierungen der jeweiligen Ar-
ten durchgefiihrt, die die Grundlage der Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange bilden.
Aufgrund der Ergebnisse der Kartierung wurde eine ASP Stufe |l fir die Zwergfledermaus erfor-
derlich.

Nach abschlieRender ASP Stufe Il ist zu konstatieren, dass eine Erflillung von Verbotstatbestan-
denim Sinne des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fur die planungsrelevante Art Zwergfleder-
maus nicht ausgeschlossen werden kann.

Unter Berticksichtigung der nachfolgend genannten Schutz- und Vermeidungsmalinahmen ist
eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit und damit eine Erfullung von Verbotstatbestan-
den im Sinne des § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht zu erwarten, sodass das Vorhaben
aus artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist.

Im Vergleich zum urspringlichen Entwurf wird eine vormals zum Erhalt festgesetzte Grinflache
nun durch ein Allgemeines Wohngebiet Uberplant. Aus diesem Grund wird zur Offenlage eine
Erganzung zur Artenschutzrechtlichen Prufung erstellt, um die Auswirkungen durch die Umpla-
nung zu ermitteln.

Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen:

Fledermause:

Okologische Baubegleitung - Kontrolle der Gehélze auf Fledermausvorkommen:

Aktuell lieRen sich keine Quartierstatten von Fledermausen nachweisen. Ein zumindest tempo-
rares Quartiersvorkommen ist in den Geholzen des Geltungsbereiches jedoch nicht ganzlich aus-
zuschlieBen v.a. in der zentral stehenden Esskastanie sowie in einer Spechthdhle an einem
Kirschbaum innerhalb der angrenzenden Privatgarten.

Hier ist im Vorfeld von Rodungen, ungeachtet der Jahreszeit, eine Besatzkontrolle durch einen
Fachbiologen sowie ein damit einhergehender Verschluss von potentiellen Quartierstrukturen
durchzufihren.

Bei entsprechenden Nachweisen eines Quartiervorkommens in den betreffenden Gehdlzen ist
unverzuglich die Untere Naturschutzbehdérde des Rhein-Kreises Neuss zu informieren und das
weitere Vorgehen mit dieser abzustimmen. In der Regel sind die Rodungen einzustellen, bis die
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Fledermause eigenstandig ausgeflogen sind und ein Ausgleich in Form von kinstlichen Quartie-
ren (Fledermauskasten) ist vorzunehmen.

Avifauna:

Zeitfenster fir die Umbauarbeiten:

Rodungen sind, sofern mdglich, aufierhalb der Vogelbrutzeit vorzunehmen (Vogelbrutzeit =
01.03. - 30.09.). Sollte dies nicht mdglich sein, ist in sdmtlichen von der Rodung betroffenen Ge-
holzen im Vorfeld durch einen Fachbiologen eine Kontrolle auf aktuelle Vogelbrutstatten zu kon-
trollieren. Werden dabei Reproduktionen festgestellt, sind die Arbeiten erst nach dem Abschluss
des Brutgeschehens durchzufiihren. Die Freigabe dazu erfolgt wieder nach einer vorherigen Kon-
trolle eines Fachbiologen.

Durch den Verschluss von Baumhdhlen lassen sich MaRnahmen zur Vermeidung eines Brutge-
schehens bereits aulerhalb der Vogelbrutzeit durchfihren, sodass die Mdglichkeit von Brutplatz-
anlagen verringert wird.

5.5. Klimaschutz

Regionalklima

Das Plangebiet gehdrt zum nordwestlichen Klimabereich und unterliegt grofitenteils atlantischen
Einflissen. Das Klima ist gekennzeichnet durch maritime Lufteinfliisse mit ausgeglichenen Tem-
peraturen sowie durch milde feuchte Winter und maRig warme Sommer. Im Jahresmittel liegen
die Temperaturen bei 10°C. Die mittlere Niederschlagshoéhe liegt in den Frihjahrsmonaten bei
40-50 mm, in den Sommermonaten bei 70-80 mm und in den Herbstmonaten bei 50-70 mm. Die
mittlere Niederschlagshéhe im Jahr betragt ca. 750-800 mm. Der Wind weht Uberwiegend aus
sudwestlicher bzw. nordwestlicher Richtung.

Kleinklima

Der lokale und regionale Luftaustausch wird durch Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete sowie
deren Abflussbahnen beeinflusst. Von hoher Bedeutung fur die Entstehung von Kaltluft sind
Ackerflachen. Kaltluftabfluss entsteht nur bei Windstille. Er ist insbesondere abhangig vom Ge-
falle des Gelandes. Kaltluftabflisse erfolgen vor allem in Hanglagen. Ein Kaltluftfall liegt im Plan-
gebiet nicht vor.

Die das Plangebiet umgebenden Freiflachen im Suden kdnnen als Kaltluftentstehungsflachen
gewertet werden. Die klimatische Beeintrachtigung durch die kiinftige Bebauung ist als gering
einzuschatzen. Der Einfluss auf benachbarte Raume ist von nachrangiger Bedeutung.

Es wird eine Begruinung der Flachdacher von Hauptbaukdrpern, Garagen und Carports festge-
setzt, was sich positiv auf die Rickhaltung des anfallenden Regenwassers und die Durchgriinung
des Plangebietes auswirkt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Malknahme der Innenentwicklung, die auf einer stad-
tebaulichen Restflache notwendigen Wohnraum entwickelt, durch den im Auf3enbereich die Fla-
chenausweisungen reduziert werden.

Durch die Festsetzung einer Vorgartenzone soll die Versiegelung im Baugebiet ebenfalls auf ein
notwendiges Mal3 reduziert werden. Dies kommt dem lokalen Kleinklima zu Gute und stellt dar-
uber hinaus Nahrungsflachen fir Insekten, Vogel und Kleinsaugetiere bereit.

Die Auswirkungen auf das Klima werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 070
madglichst gering gehalten.
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6. Denkmalschutz / Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler, Bodendenkmaler sind nicht be-
kannt. In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass gemall § 16 DSchG NW
(Denkmalschutzgesetz) eine Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern besteht.

7. Wasserschutz / Grundwasser

7.1. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets ,Hoppbruch®. In der Zone
[l gelten Nutzungsbeschrankungen und Verbote u. a. zur Ablagerung von Schutt, Abfallstoffen,
wassergefahrdenden Stoffen, Ausbringungen von Gille und Klarschlamm sowie Pflanzenschutz-
mitteln. Zudem sind Anlagen zur Massentierhaltung, Klaranlagen und Rohstoffgewinnungsstatten
in diesen Zonen nicht gestattet. Wohnbauliche Anlagen sind, sofern sie die Qualitat des Trink-
wassers nicht beeintrachtigen, zulassig.

7.2. SumpfungsmaBnahmen

Das Plangebiet ist von durch Simpfungsmalflinahmen des Braunkohlenbergbaus (Bergbautrei-
bender RWE Power AG) bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserab-
senkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb des Braunkohlentagebaus, noch
Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwas-
serstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht aus-
zuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ein Grund-
wasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flr den Braun-
kohlentagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwieder- anstieg sind hierdurch bedingte
Bodenbewegungen méglich. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Méglich-
keit von Bodenbewegungen sind bei Planungen und Vorhaben zu bertcksichtigen.

Nach Beendigung des Tagebaus werden sich die naturlichen, Bergbau unbeeinflussten Grund-
wasserstande wieder einstellen. Die vorgesehenen baulichen Mallinahmen sind auf diese natir-
lichen Verhaltnisse abzustellen. Die spateren Bauherren sind eigenverantwortlich verpflichtet,
den héchst méglichen Grundwasserstand ihres Baugrundstiickes als Planungsgrundlage zu kla-
ren und bei der Bauausfuhrung entsprechende bauliche MaRnahmen gegen Bodenfeuchtigkeit
und driickendes Wasser zu bericksichtigen. Die Ermittlung der Grundwasserverhaltnisse gehdrt
mit zu den zentralen Aufgaben des Architekten und féllt in den Risikobereich des Bauherren /
Architekten.

7.3. Oberflaichengewdsser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser anzutreffen.

7.4. Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsbereichs oder grenzt an einen solchen an. In dem Auskunftssystem ELWAS-WEB
(www.elwasweb.nrw.de) finden sich keine Gefahrenkarten fiir die entsprechenden Bereiche oder
in der Nahe. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 070 besteht somit kein Hochwas-
serrisiko durch Flusshochwasser.
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Nach Aussage der Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten des Teileinzugsge-
bietes der Maas Nord (Niers System) ist das Plangebiet auch nicht betroffen.

7.5. Starkregenereignisse

Das Bundesamt flr Kartographie und Geodasie (BKG) hat eine interaktive Webkarte mit Gefah-
renhinweisen zu Starkregen fur das Gebiet Nordrhein-Westfalen verdéffentlicht.

Die Hinweiskarten zeigen die maximalen Wasserstandshdéhen und die maximalen FlieRgeschwin-
digkeiten im Falle eines seltenen (100-jahrliches) und eines extremen Ereignisses
(hN = 90 mm/gm/h). Die Ergebnisse basieren laut Herausgeber auf Grundlage eines 3D-Modells
(DGM1 NRW), den ATKIS/ALKIS-Daten NRW, KOSTRA-Daten des DWD und weiteren ergan-
zenden Geodaten.

Abbildung 7 zeigt die prognostizierten Wasserhohen flr ein seltenes Ereignis. Abbildung 8 stellt
die prognostizierten Wasserhdhen fir ein extremes Ereignis dar.

Abbildung 9 zeigt die Fliel3geschwindigkeiten bei einem seltenen Ereignis und Abbildung 10 zeigt
die Flieligeschwindigkeiten bei einem extremen Ereignis.
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Bei seltenen Starkregenereignissen ist vor allem das studwestliche Plangebiet betroffen, daruber
hinaus noch Bereiche im westlichen und nérdlichen Plangebiet. Die Wassertiefen belaufen sich
auf 0,1 bis 0,5 m. Bei extremen Starkregenereignissen vergrofRert sich die Ausdehnung der Fla-
che bei ansonsten gleichbleibenden Wasserhéhen. Die von Starkregen betroffenen Flachen wei-
sen keine FlieRgeschwindigkeiten auf.

Im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes findet durch die ErschlieBungsmalnahmen sowie
die spateren Bauvorhaben eine Modellierung der Gelandeoberflache statt. Bei den Wasseran-
sammlungen handelt es sich um angesammeltes Niederschlagswasser aus den Grundstticksfla-
chen innerhalb des Baugebietes, nicht um wild abflieRiendes Wasser aus Feldlagen. Die Hinweise
aus den Starkregenkarten werden bei der Entwasserungs- und ErschlieRungsplanung berick-
sichtigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind durch den Bauherren / Architekten
entsprechende Prifungen zur Gelanderegulierung anhand der Stralenausbauplanung vorzuneh-
men.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte ist bei einem Starkregenereignis kein stehendes Wasser im
Plangebiet zu erwarten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Plangebietes durch Starkregenereignisse kann somit aus-
geschlossen werden.

7.6. Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse

Der Bundesraumordnungsplan verfolgt hinsichtlich Klimawandel und -anpassung das Ziel, Aus-
wirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewas-
ser bzw. durch Starkregen nach Maligabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten voraus-
schauend zu prufen (Ziel 1.2.1 BRPH).

Demnach ist hinsichtlich der oben aufgeflihrten Hinweise zum Starkregen davon auszugehen,
dass insbesondere die Menge an Niederschlag weiter zunehmen wird und daher auch die Was-
sertiefen in Zukunft héher ausfallen werden, wenn keine Gelandemodellierungen vorgenommen
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werden. Aufgrund der geplanten Gebietsentwicklung ist jedoch kein stehendes Wasser im Plan-
gebiet zu erwarten.

7.7. Boden mit hohem Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogen

Fur den Bebauungsplan Nr. 070 liegen keine Boden mit groRem Wasserrlickhaltevermogen im 2
m Raum gemal Bodenkarte 1:50 000 Nordrhein-Westfalen des Geologischen Dienstes NRW
VOr.

8. Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 070 befinden sich keine Altlastenfla-
chen.

Im Rahmen des Versickerungsgutachtens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 wurden
geringflgige Verunreinigungen im Boden nachgewiesen. Daraufhin wurde ein Gutachten Uber
geotechnische Untersuchungen mit Stand vom 31.10.2019 erstellt. FUr das Gutachten wurden
27 Rammkernsondierungen nach DIN 4021 bis max. 5,00 m unter Gelandeoberkante abgeteuft.

Durch die Untersuchungen wurden die nachfolgend dargestellten Schichteinheiten festgestellt:
/1/ Humoser Ackerboden (bindig),

2/ Auffillungen (humos, bindig, nur teilweise vorhanden)

13/ Lésslehm / Léss (£ bindige Boden)

Untergrundverunreinigungen

Wahrend der Gelandearbeiten wurden lokal humose Auffullungen mit sehr geringen bzw. gerin-
gen Anteilen an Schlacke und Bauschutt erbohrt. Dartiber hinaus standen nur natirliche Sedi-
mente (Mutter- und Lehmboden) auf dem Grundsttick an.

Bis auf die beschriebenen Fremdbeimengungen, ergaben sich keinerlei Hinweise auf evtl. Unter-
grundverunreinigungen.

Im Rahmen der geplanten Baumaflnahme werden die Béden / Auffillungen teilweise als Aushub
anfallen.

Die Vorsorgewerte gemafl Bundes-Bodenschutzgesetz (BBSchG) werden von allen drei Fakto-
ren eingehalten. Die erhdhten TOC-Gehalte sind auf die naturgemafy im humosen Oberboden /
Humose Aufflillungen vorhandenen organischen Bestandteile zurickzufiihren (Pflanzenreste).
Sollten wahrend der Erdarbeiten bisher nicht bekannte Auffillungen oder Bodenverunreinigun-
gen vorgefunden werden, so ist ein entsprechender Gutachter zu verstandigen.

Baugrundbeurteilung
Die Béden der Schicht /1/ kénnen nur fir Landschaftsgestaltende Arbeiten (Larmschutzwalle,
Grinflachen, Ackerboden) verwendet werden.

Bei den Bdden der Schicht /3/ (£ bindige Béden) ist eine Verdichtung nur bei sehr geringen Was-
sergehalten und einer mindestens steifen Konsistenz eingeschrankt maoglich.
9. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MalRnhahmen waren erforderlich und sind durch Zwischenerwerb der Kommune
erfolgt.
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10. Kosten und Finanzierung

Durch die Bauleitplanung kénnen den Kommunen zum einen durch Planungsleistungen und zum
anderen durch Folgeaufwendungen Kosten entstehen. Im Rahmen eines abzuschlieRenden Er-
schlieungsvertrages mit den Grundstlickseigentimern wird die Sicherung der Erschlielung ge-
regelt.

11. Flachenbilanz

In der nachfolgenden Flachenbilanz werden die Flachenangaben aus dem vorliegenden Bebau-
ungsplan dargestellt:

Bezeichnung Flache in m? Anteil
Plangebiet 16.998 | 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet 10.910 64,19 %
Offentliche Griinflache 2.789 16,41 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 3.202 18,84 %
Private Strallenverkehrsflache 96 0,56 %
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Teil C: Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit gultigen Fas-
sung

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

Bauordnung fur 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
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Teil D: Dokumentation des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 070 ,Zwischen Schmolderpark und Gartenstrale® im
Ortsteil Hochneukirch wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Vo-
raussetzungen des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB liegen vor.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Die maximal zulassige Grundflache ist kleiner
als 20.000 m2. Zulassigkeitsvoraussetzungen fir ein Vorhaben, dass die Notwendigkeit einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung auslésen wirde, werden nicht geschaffen. Weiterhin gibt es keine An-
haltspunkte fur die Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter.

Sofern die Vorrausetzungen zur Durchflihrung eines beschleunigten Verfahrens gegeben sind,
kann die Stadt auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsformen, die Umweltprifung und
den Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklarung verzichten. Von dieser Moglichkeit
wird im hiesigen Verfahren Gebrauch gemacht, lediglich die frihzeitigen Beteiligungen gem. § 3
(1) und § 4 (1) BauGB werden durchgefiihrt.

Im Rahmen der Aufstellung wurden folgende Verfahrensschritte durchgeftihrt:

Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Jichen hat in der Sitzung am XXX den Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 070 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Jichen gem. § 2 Abs. 1 BauGB am
XXX ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 070 sowie die textlichen Erlauterungen lagen in der
Zeit vom XXX bis einschlieBlich XXX 6ffentlich im Rathaus der Stadt Juchen aus. Der Offent-
lichkeit wurde bis zum XXX die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt der Stadt Jichen am XXX orts-
Ublich bekannt gemacht.

Bis zum XXX sind die in Anlage 1 dargestellten Stellungnahmen eingegangen. Mit den Stel-
lungnahmen ist wie in Anlage 1 dargestellt umgegangen worden.

Fruhzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB / § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom XXX von der Planung unterrichtet
und zur AuBerung — auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung — aufgefordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom XXX von der Planung unter-
richtet.
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Bis zum XXX auBerten sich die in Anlage 2 dargestellten Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange. Mit den Stellungnahmen ist wie in Anlage 2 dargestellt umgegangen wor-
den.

Abwigung der Friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

In der Sitzung des Planungsausschusses am XXX wurden die Ergebnisse der friihzeitigen Be-
horden- und Offentlichkeitsbeteiligung beraten.

Dieser hat dem Rat der Stadt Jichen empfohlen, die in den Anlagen 1 und 2 dargestellten
Abwéagungsvorschlage zu beschlieRen und die férmliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung durchzufihren.

Der Rat der Stadt Jichen hat in der Sitzung am XXX die Abwagungsvorschlage und die Durch-
fuhrung der férmlichen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen.

Erneute Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 070 sowie die textlichen Erlauterungen lagen in der
Zeit vom XXX bis einschlieBlich XXX 6ffentlich im Rathaus der Stadt Jichen aus. Der Offent-
lichkeit wurde bis zum XXX die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die erneute Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt der Stadt Jiichen am
XXX ortsblich bekannt gemacht.

Bis zum XXX sind die in Anlage 3 dargestellten Stellungnahmen eingegangen. Mit den Stel-
lungnahmen ist wie in Anlage 3 dargestellt umgegangen worden.

Erneute Friihzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB / § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom XXX von der Planung unterrichtet
und zur AuRerung — auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung — aufgefordert.

Die betroffenen Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom XXX von der Planung unter-
richtet.

Bis zum XXX aulerten sich die in Anlage 4 dargestellten Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange. Mit den Stellungnahmen ist wie in Anlage 4 dargestellt umgegangen wor-
den.

Abwigung der Erneuten Friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

In der Sitzung des Planungsausschusses am XXX wurden die Ergebnisse der frihzeitigen Be-
hérden- und Offentlichkeitsbeteiligung beraten.

Dieser hat dem Rat der Stadt Juchen empfohlen, die in den Anlagen 3 und 4 dargestellten
Abwagungsvorschlage zu beschlieRen und die férmliche Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung durchzufihren.

Der Rat der Stadt Juchen hat in der Sitzung am XXX die Abwagungsvorschlage und die Durch-
fuhrung der férmlichen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen.
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Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die textlichen Erlauterungen lagen in der Zeit vom
XXX bis einschlief3lich XXX 6ffentlich im Rathaus der Stadt Jichen aus. Der Offentlichkeit
wurde bis zum XXX die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Amtsblatt der Stadt Jichen (TOP-Kurier) am XXX orts-
ublich bekannt gemacht.

Bis zum XXX sind die in Anlage 5 dargestellten Stellungnahmen eingegangen. Mit den Stel-
lungnahmen ist wie in Anlage 5 dargestellt umgegangen worden.

Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB / § 2 Abs. 2 BauGB

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beruhrt werden kann, wurden mit Schreiben vom XXX von der Planung unterrichtet
und zur Stellungnahme zum Bebauungsplan aufgefordert.

Bis zum XXX aul3erten sich die Anlage 6 dargestellten Behdérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange. Mit den Stellungnahmen ist wie in Anlage 6 dargestellt umgegangen worden.

Abwigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

In der Sitzung des Planungsausschusses am XXX wurden die Ergebnisse der Behdrden- und
Offentlichkeitsbeteiligung beraten.

Dieser hat dem Rat der Stadt Jichen empfohlen, die in den Anlagen 5 und 6 dargestellten
Abwagungsvorschlage zu beschlieen und den Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB zu fas-
sen.

Satzungsbeschluss

Die Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Anregungen sowie die Stellungnahmen
der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden in der Sitzung des Rates der
Stadt Jichen am XXX o&ffentlich behandelt und beschlossen.

In der gleichen Sitzung hat der Rat der Stadt Juchen den Bebauungsplan Nr. 070 als Satzung
beschlossen. Die Begrindung wurde gebilligt.

Der Rat der Stadt Jlichen hat die Verwaltung mit Beschluss beauftragt, die Satzung ortsiblich
bekannt zu machen.

Bekanntmachung

Der Bebauungsplan Nr. 070 wurde im Amtsblatt der Stadt Juchen (TOP-Kurier) am
XX XX XXXX ortsublich bekannt gemacht. Mit dem Tage der Bekanntmachung ist dieser in
Kraft getreten.
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Jiichen, den

Der Blrgermeister:

Harald Zillikens
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Anlage 1 Abwiagung der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfligen -
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Anlage 2 Abwagung der Friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfligen -
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Anlage 3 Abwigung der erneuten Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfligen -
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Anlage 4 Abwagung der erneuten Friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfigen -
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Anlage 5 Abwigung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfligen -
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Anlage 6 Abwagung Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

- hier nach Satzungsbeschluss Tabelle einfligen -



