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2 Einleitung

2.1 Planungsanlass

Das Plangebiet umfasst eine Wohnbauflache, die derzeit mit einem alten Hofgebaude be-
baut ist. Der Grundstuckseigentimer hat mit der Absicht einer hoheren Ausnutzbarkeit einen
Antrag auf Anderung des Bebauungsplans gestellit.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans sehen eine zweigeschossige
Wohnbaunutzung mit einem 170 gm grof3en Baufenster auf dieser 674 gm grofien Flache
vor. Dies entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine nachhaltige Stadtent-
wicklung. Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Korschenbroich zur Erhéhung der Nut-
zungsdichte in dieser Lage den rechtskraftigen Bebauungsplan zu andern.

2.2 Alternativenprufung

Eine mdgliche Nutzung fir das Planungsgebiet konnte alternativ das bestehende Baurecht
ausnutzen. Dies ist jedoch aufgrund der geringen Ausnutzung nicht mehr zeitgemaR. Die
bestehende Nutzung beizubehalten, ist aufgrund der innerstadtischen Lage und dem Pla-
nungsgrundsatz ,Innen- vor AuRRenentwicklung“ nicht geboten, zumal andere der Erholung
dienenden AulRenbereichsflachen in der Nahe vorhanden sind.

2.3 Aufstellungsverfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planung und Denkmalpflege der Stadt Korschenbroich
hat in seiner Sitzung am 18.11.2014 die Aufstellung der 9. vereinfachten Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 10/1 ,Raderbroich“ beschlossen. Gleichzeitig wurde die Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung beschlossen.

Das Aufstellungsverfahren wird als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt, da die Grundziige
der Planung (Festsetzung von Wohnbauflache) nicht berihrt werden. Im Rahmen des ver-
einfachten Anderungsverfahrens wird auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits-
beteiligung verzichtet. Ein Umweltbericht wird nicht erstellt.

Nach Durchfiihrung der Offenlage haben sich folgende Anderungen der Hinweise und der
Begrindung ergeben:

- Hinweis auf den vorhandenen Regenwasserkanal im westlichen Bereich des Plange-
bietes

- Auswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes

- Erganzung des mittleren Maximalpegels beim Fluglarm

- Korrektur der Wasserschutzzone

- Erganzung zu Angaben zur wasserrechtlichen Erlaubnispflicht

- Erganzung zu bodendenkmalpflegerischen Anforderungen

- Erganzung der Angaben zum Artenschutz

Zudem hat eine redaktionelle Uberarbeitung der Begriinung stattgefunden.

Eine Anderung der Festsetzungen hat nicht stattgefunden. Eine erneute Offenlage ist nicht
erforderlich.

Die Satzungsbeschlussempfehlung hat der Ausschuss flir Stadtentwicklung, Planung und
Denkmalpflege in seiner Sitzung am 22.01.2015 ausgesprochen. Die Abwagung und der
Satzungsbeschluss wurden am 10.02.2015 durch den Rat der Stadt Korschenbroich ge-
fasst.
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2.4 Gesetzliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage folgender Gesetze:

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954) ge-
andert worden ist,

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)
geandert worden ist,

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist,

- Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) — SGV.NRW.2023 —, zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Weiterentwicklung der politischen Partizipation in den Gemein-
den und zur Anderung kommunalverfassungsrechtlicher Vorschriften vom 19. Dezember
2013 (GV. NRW. S. 878),

- Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung -(BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000, zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S. 294).

2.5 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt
- im Suden durch die Stralte ,Hufeisen®,
- im Osten durch die dstliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Gemarkung Korschen-
broich, Flur 6, Nr. 267,
- im Nordwesten durch den Fluitbach und

- im SlUdwesten durch die sidwestliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks Gemarkung
Korschenbroich, Flur 6, Nr. 267.

Von der Planung tangiert wird das Flurstlick Gemarkung Korschenbroich, Flur 6, Nr. 267.

Die verwendete Kartengrundlage wurde vom offentlich bestellten Vermessungsingenieur
(OBVI) Bommes zur Verfliigung gestellt. Stand der Planunterlage ist Oktober 2014.

2.6 Ubergeordnete Planung

2.6.1 Regionalplan

Der Regionalplan (Bezirksregierung Dusseldorf, GEP, 2000) weist den Bereich als Allgemei-
nen Freiraum und Agrarbereich mit Grundwasser- und Gewasserschutz aus.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf, ohne MaRstab,
rote Markierung= Plangebiet.

2.6.2 FNP

Das Plangebiet ist im seit 1982 rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Korschen-
broich als Wohnbauflache dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Korschenbroich,
ohne MaRstab, rote Markierung= Plangebiet.

2.6.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.

2.6.4 Baunutzungsverordnung

Fur die 9. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 10/1 ,Raderbroich® gilt die
Baunutzungsverordnung von 2013.

2.6.5 Fachplanungen

a. Verkehrslandeplatz Monchengladbach

Das Plangebiet liegt ca. 3 km siuddstlich des Flugplatzbezugspunktes flr den Verkehrslan-
deplatz Ménchengladbach. Es kann zu Larmbelastigungen durch den Flugbetrieb des Ver-
kehrslandeplatzes Ménchengladbach kommen.

An einem in der Nahe des Plangebietes befindlichen Messpunkt wurde ein mittlerer Maxi-
malpegel von bis zu 61,6 dB(A) ermittelt.
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b. Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill A der Wassergewinnung Waldhat-
te/Lodshof.

2.7 Raumliche und Strukturelle Situation

2.7.1 Lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Raderbroich im nérdlichen Teil des Stadtgebiets in Uberwie-
gend bebauter Ortslage.

Das Plangebiet ist stdlich und &stlich von teilweise noch landlich gepragter Wohnbebauung
umgegeben. Nordwestlich grenzt freie Feldflur an das Plangebiet.

Im Norden befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Raderbroicher Busch*.

2.7.2 Aktuelle Nutzung / Planungsrecht

Das Plangebiet ist mit einem Wohnhaus und mehreren Anbauten bebaut und wird derzeit zu
Wohnzwecken genutzt. Das aktuelle Planungsrecht setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest.

‘ dai 1228 ] o"‘ M d » X f
Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes, ohne MaRBstab, 2013.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein &ffentlicher Regenwasserkanal
zum Betriebspunkt ,Hufeisen®. Nahere Regelungen bezlglich der Bebaubarkeit dieser Ka-
naltrasse sind dem Gestattungsvertrag vom 26.05.1986 zu entnehmen.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 10/1 "Raderbroich”.

2.7.3 Eigentumsverhaltnisse
Das Grundstlick im Plangebiet steht im privatem Eigentum.

2.7.4 Umfeld Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Raderbroich und ist von Wohnbebauung und landwirtschaftli-
cher Nutzung umgeben.

2.7.5 Anbindung
Das Plangebiet wird tber die angrenzende Stralle ,Hufeisen® erschlossen.
Die Haltestelle der Buslinie 029 liegt in fuBlaufiger Entfernung. Von hier fahrt tagstiber min-

destens einmal in der Stunde ein Bus. Der Korschenbroicher Bahnhof ist innerhalb von zehn
Minuten, der Hauptbahnhof Ménchengladbach in 16 Minuten zu erreichen.
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2.7.6 Denkmalschutz

Es werden keine Baudenkmaler von der Planung tangiert.

Mit dem Vorhandensein archaologischer Bodenfunde ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans gemal der fachlichen Stellungnahme zu rechnen. Das Grundstick liegt geman
den archaologischen Recherchen im Bereich des historischen Ortskerns von Raderbroich.
Im Rahmen des Abrisses der vorhandenen Bebauung sind entsprechende Sachverhaltser-
mittlungen in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde und dem LVR-Amt fir Boden-
denkmalpflege durchzufiihren. Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz NRW wird verwiesen.

2.7.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Umfeld des Verkehrslandesplatzes Moénchengladbach. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass Beeintrachtigungen durch Fluglarm auftreten.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe eines Storfallbetriebes.

2.7.8 Altlasten/Bodenschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

. f e .- TR R RE op
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Abbildung 5: Auszug aus dem Altlastenkataster, Zugriff iiber GRAPPA-Online am 10.11.2014,
rote Markierung= Plangebiet.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 Baugesetzbuch

Q:\Amt61\Stadtplanung\Bauleitplanung\Bebauungsplanung\10-1110-1 -9vA_Mehrfamilienhaus
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in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Die
DIN 19 731 ist zu beachten.

Grundsatzlich ist bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten die Untere Boden-
schutzbehodrde des Rhein-Kreis Neuss zu informieren. Auffalligkeiten kénnen sein:

e Geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss be-
wirkt wurden, z. B. durch Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
o strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B. durch die Einlagerung von Abfallen.

2.7.9 Baugrundverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet ist aufgrund der Baugrundverhaltnisse als Flache gekennzeichnet,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmallnahmen gegen Naturgewalten, insbe-
sondere im Griindungsbereich, erforderlich sind.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bau-
vorschriften der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau", der
DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2.7.10 Grundwasser

Der naturliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberflache an. Der Grundwas-
serstand kann voriibergehend durch kilinstliche oder natirliche Einfliisse verandert sein. Bei
den Abdichtungsmafinahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natirliche Niveau zu bericksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerks-
abdichtungen® zu beachten.

Bei Planungen von Unterkellerungen ist unbedingt der héchste zu erwartende Grundwasser-
stand, der im Gebiet gelandenah auftreten kann, zu erfragen und zu bertcksichtigen. Infor-
mationen unter http://www.lanuv.nrw.de/wasser/gwstand.htm.

Es wird auf die wasserrechtliche Erlaubnispflicht bei Grundwasserhaltungsmalinahmen, dem
Einbau von industriellen Nebenprodukten und der Nutzung von Erdwarme fir Hei-
zung/Klimaanlagen hingewiesen.

2.7.11 Abstand zum Fluitbach

Ein Mindestabstand von 3 m ist bei baulichen und sonstigen Anlagen zur Béschungsober-
kante des Fluitbaches einzuhalten.

2.7.12 Gelandehohe

Das Gelande ist als eben zu bezeichnen. Die Gelandehdhe liegt zwischen 39,5 und 40,0 m
NHN.

2.7.13 Geophysik

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1 in der Unterklasse T (Ubergangsbereich
zwischen den Gebieten der Untergrundklassen R (Gebiete mit felsartigem Untergrund) und S
(Gebiete mit relativ flachgriindigen Sedimentbecken)) gemal der Karte der Erdbebenzonen
und geologischen Untergrundklassen der BRD, Bundesland NRW (Juni 2006) — Karte zu
DIN 4149 (Fassung April 2005).
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2.7.14 Kampfmittel

Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung (ca. 50 cm)
sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen wie z. B. Verfarbungen,
Inhomogenitaten empfohlen. Bei Auffinden von Bombenblindgéangern / Kampfmittel wahrend
der Erd-/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene
Polizeidienststelle zu verstandigen. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher groRerer Boh-
rungen (z. B. Pfahlgrindung) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
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Abbildung 6: Luftbildauswertung, Bezirksregierung Diisseldorf, Kampfmittelbeseitigungs-
dienst, Schreiben vom 26.11.2014.
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3 Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Grundziige der Planung

Inhalt der Bebauungsplananderung ist die Verbesserung der Ausnutzbarkeit der Wohnbau-
flache.

Im stadtebaulichen Entwurf ist ein Mehrfamilienhaus vorgesehen. Auch vergroRRert sich die
Uberbaubare Flache in Bezug auf das zur Zeit festgesetzte Baufenster. Die tatsachlich tber-
baute Flache (vgl. Abbildung 3: Luftbild des Plangebietes, ohne Malistab, 2013.) wird mit
dem Bauvorhaben verringert.
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Abbildung 7: stadtebaulicher Entwurf, OttenArchitekten, November 2014.

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird aufgrund des Planungsanlasses gem. § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Ausgenommen wurden hier Gartenbau-
betriebe aufgrund des nétigen Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund der zu erwartenden
Belastungen bestehender und geplanter Wohnbebauung.
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3.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das ubliche MalR der GRZ und GFZ fur zweigeschossige Wohngebaude aus § 17 BauNVO
wird flr dieses Plangebiet Gbernommen. Es ermdglicht grundstliicksbezogen eine dichte Be-
bauung unter Bericksichtigung des erforderlichen Grinanteils, der die zentrale Lage des
Plangebietes im Ortsteil Raderbroich entsprechend wirdigt. Die zulassige Hoéhe baulicher
Anlagen wird auf maximal 51,50 m NHN (entspricht 11,50 m Gber dem bestehendem Gelan-
deniveau), die Geschossigkeit auf Il festgesetzt, um im Rahmen der Hohenentwicklung der
angrenzenden Bebauung zu bleiben.

3.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstuicksflachen
Die offene Bauweise wird festgesetzt, um eine flexible Bebauung zu ermdéglichen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird dem stadtebaulichen Entwurf entsprechend festge-
setzt und ist entsprechend dem Planungsanlass dimensioniert.

3.2.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung bezlglich der Einfriedungen dient der stadtebaulichen Gestaltung des Ge-
bietes und bertcksichtigt die landschaftlichen Belange. Nicht geschlossene Einfriedungen
erhdhen die Aufenthaltsqualitat der Stral3e.

Auf eine Festsetzung der Dachform wird verzichtet, um den Bauherren gestalterische Még-
lichkeiten zu gewahren.

3.3 ErschlieBung

Die Wohnbebauung wird tber die Strale ,Hufeisen® erschlossen.

3.4 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die 6ffentlichen Leitungssysteme zur Versorgung mit Strom, Gas und
Trinkwasser angeschlossen.

Die Mullabfuhr erfolgt durch das von der Stadt Korschenbroich beauftragte Unternehmen.

Die Entwasserung erfolgt Uber das vorhandene stadtische Abwassernetz. Der Anschluss
erfolgt Uber die Stralde ,Hufeisen®.

3.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe des VLP Moénchengladbach, so dass mit Beeintrachtigun-
gen durch Fluglarm gerechnet werden muss. Das Plangebiet liegt au3erhalb der im Regio-
nalplan gemaf LEP ,Schutz vor Fluglarm® dargestellten Larmschutzgebiete B und C.

3.6 Umweltbelange /Natur und Landschaft

3.6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da es sich um ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB handelt, wird gem. § 13 Abs. 3
....von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abge-
sehen; § 4c ist nicht anzuwenden. ...."

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht erfolgt dementsprechend nicht.
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3.6.2 Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange wird auf den entsprechenden Fachbeitrag
verwiesen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass planungsrelevante Arten durch das
Planvorhaben nicht betroffen sind.

Vor Abriss der Gebaude, der im Winterhalbjahr stattfinden muss, ist eine nochmalige Kon-
trolle auf planungsrelevante Arten (insbesondere Fledermause) durchzufihren.

3.7 Klimaschutz/Energieeinsparung

Bei der Vorhabenrealisierung ist die geltende Energieeinsparverordnung (EnEV) zu berlck-
sichtigen. Die Bauherren haben im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, wie sie die
Vorgaben der EnEV einhalten. Hierfir gibt es verschiedene Mdglichkeiten, so dass der Be-
bauungsplan diesbezuglich keine weitergehenden Vorgaben macht.

Der Bebauungsplan enthalt aber Festsetzungen, die die Installation von Anlagen zur Nut-
zung regenerativer Energien begulnstigen (Anordnung der Baufenster ermdglichen eine fle-
xible Ausnutzung, Mdglichkeit der Héhenuberschreitung fur technische Aufbauten, insbeson-
dere zur Nutzung von regenerativen Energien).

3.8 Flachenbilanzierung
Tabelle 1: Flachenbilanz, eigene Berechnung.

Flachenart Flache in m?
Geltungsbereich des Planes 674
Allgemeine Wohnbaugebiete 674

3.9 Realisierung der Planung
Grundstuicksveranderungen oder ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich.

3.10 Haushaltswirksamkeit der Planung

Die Kosten fir die Planung tragt der Grundstlickseigentimer. Der Stadt Korschenbroich ent-
stehen keine Kosten flir das Bauleitplanverfahren.
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