Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. lo/3 "Korschenbroich-West" der Stadt Kor-
schenbroich, Stadtteil Korschenbroich 1

l.Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen des Stadtteiles Korschen-
broich 1. Das Plangebiet wird ndrdlich durch die StraBe "An der
Sandkuhle" und westlich durch die L 31 tangiert.

Ostlich des Planbereiches zwischen dem Pollzeldlenstgebaude

und dem stddtischen Bauhof liegen Garten- bzw. Ackerlandfl&chen,
die im Zusammenhang mit dem zuvor genannten Bereich zwischen
der Rheydter StraBe und der StraBe "An der Sandkuhle" kiinftig
ebenfalls verplant werden sollen.

Unter anderem soll hier der Neubau einer Feuer- und Rettungs-
wache entstehen, wobei auch Gemeinbedarfsanlagen anderer Art
und Nutzung, wie z.B. Kirmesplatz untergebracht werden sollen.
Der im Siden des Plangebietes verlaufende Wirtschaftsweg bildet
derzeit die Begrenzung zu dem sich unmittelbar anschlieBenden
Bebauungsplan Nr. lo/11 "Rheydter StraBe". Dieser Bebauungsplan
befindet sich in Aufstellung. Beide Planbereiche sollen nahtlos
ineinander libergehen, wobei die Verwirklichung jedoch nicht in
Abhdngigkeit voneinander steht.

2.Aussagen des Fldchennutzungsplanes

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Korschenbroich ist mit dem
27.01.1982 rechtswirksam. Der Bereich des Bebauungsplanes
1SE—EﬁﬂFlachennutzungsplan als "Wohnbaufldche" dargestellt.

Die hieraus entwickelten Festsetzungen des Bebauungsplanes
(allgemeines und reines Wohngebiet, Offentliche Griinfl&che)
stehen mit den vorgenannten Darstellungen des Fldchennutzungs-
planes in Einklang. Der Bebauungsplan stimmt auch mit den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung lberein.

3.Heutige Nutzung und Struktur

Die im Bebauungsplangebiet gelegenen Grundstiicke werden ausschlieB-
lich landwirtschaftlich genutzt. Sie sind derzeit durch die O8st-
lich und siidlich des Baugebietes verlaufenden Wirtschaftswege
erschlossen und befahrbar.

4.Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Korschenbroich ist daran interessiert, im Sinne des
Landesentwicklungsprogrammgesetzes und der sonstigen von der
Landesplanung entwickelten Vorstellungen, aber auch im Sinne der
Stadtentwicklungsplanung mdglichst in Lage der Ortsmitte neue
Wohngebiete zu erschlieBen. Hierdurch soll erreicht werden, daB
die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen gut ausgenutzt werden.
Diese Standortvorziige treffen filir das Gebiet "Korschenbroich-
West" zu. Da momentan eine sehr starke Nachfrage nach ortskern-
nahen Baugrundstlicken besteht und auch das Angebot an Baugrund-



¢

stlicken im Stadtteil Korschenbroich 1 nahezu erschépft ist,
ist es vorrangiges Planungsziel der Stadt, dieses rund 15 ha
grofe Areal zu verplanen und méglichst kurzfristig nach
Durchfihrung der notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen der geplanten
Wohnbebauung zuzuflihren.

Grundlage dieser Planung ist das im Jahre 1982 entwickelte
stddtebauliche Grundkonzept fiir den gesamten Bereich zwischen

den StraBen "An der Sandkuhle", L 31 und Rheydter StraBe sowie

das westlich der L 31 und der Gllleshutte gelegene Gebiet.

Die hierin enthaltenen Aussagen hinsichtlich der kiinftigen Be-
bauung, ErschlieBung und Durchgriinung bilden die Grundlage fiir

die aufzustellenden Bebauungspldne, die abschnittsweise Zug

und Zug realisiert werden sollen.

Der erste Abschnitt lehnt sich westlich an den Ortskern an, wobei
die ErschlieBung von der StraBe "An der Sandkuhle" gegeniiber der
bereits vorhandenen StraBeneinmiindung Willi-Hannen-StrafBe vor-
genommen werden soll. Die filir alle 3 Teilgebiete vorgeschlagenen
ErschlieBungssysteme schlieBen jeweils an das iibergeordnete
StraBensystem an; die einzelnen Teilbereiche sind jeweils durch’
FuBgdngerverbindungen aneinandergekettet. Dadurch bilden sich

flir das gesamte Bebauungsplangebiet Einzelbereiche, die sich

durch die Randausbildung und ErschlieBung deutlich voneinander
abgrenzen und die in ihrer Gr&B8enordnung iiberschaubar bleiben.
Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. lo/3 "Korschenbroich-West"
fihrt die HaupterschlieBungsstraBe von der StraBe "An der Sand-
kuhle" in siidwestliche Richtung in das Bebauungsplangebiet hinein,
teilt sich auf, und umf&hrt den inneren Bebauungsplanbereich mit
einem Ringsystem. An diesen ErschlieBungsring binden WohnstrafBen
an, die im wesentlichen in Nord-Siid-Richtung verlaufen und durch
Versdtze, Platzaufweitungen und Wendebereiche einen groBen
Spielraum fiir die StraBengestaltung erdffnen.

Um diese WohnstraBen herum bilden sich jeweils Wohnh®&fe, deren Einzel-
gebdude sich nach Norden bzw. Osten orientieren. Die einzelnen Wohn-
gruppen bestehen aus ein- und zweigeschossigen Wohngebduden und
werden durch dreigeschossige Kopfgeb&dude am inneren ErschlieBungs-
ring stddtebaulich markiert. Die Gliederung der Geb&dude zueinander
betont den platzbildenden Ausbau des ErschlieBungssystems. Sofern
sich durch das ErschlieBungssystem Reihungen von gleichartigen
Wohnhdusern ergeben, ist durch die Festlegung von Baulinien und
durch den Riicksprung der zwischengelagerten Garagen ein 1 strenges
Gestaltungsprinzip unterstellt. Neben den festgesetzten Baulinien
und Baugrenzen werden zusdtzlich Firstrichtung und Dachneigung

in einem noch zu erstellenden Gestaltungsplan festgelegt, so daB
1nsgesamt ein harmonlsches Wohngeblet entstehen kann.

sowie Zuldssigkeit von Nebenanlagen werden in der noch zZu erlassenen
Gestaltungssatzung festgesetzt. —

Der gr6Bere innenliegende Kernbereich des Plangebietes ist als
WR-Gebiet festgesetzt, der ausschlieBlich Wohnnutzungen vorbe-
halten bleiben soll. Aus diesem Grunde wurden fiir die WR-Gebiete
die nach § 3 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zu-
ldssigen Nutzungsarten in den textlichen Festsetzungen ausge-
schlossen. - i
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Die &duBeren Teilbereiche entlang der tangierenden StraBenziige wurden
als WA-Gebiet festgesetzt, um in diesen Bereichen auch die in § 4 der
Baunutzungsverordnung zuldssigen Nutzungsarten, wie z.B. Liden, Schank-
und Speisewirtschaften zuzulassen. Im Teilgebiet 5 im Bereich der Ein-
mindung der HaupterschlieBungsstraBe besteht ein geringes Defizit
hinsichtlich der festgesetzten SchallschutzmaBnahmen. Hier driickt
der Schall in das Plangebiet hinein, so daB es notwendig erschien,
zum Schutz der Freizeit- und Ruhebereiche eine Atriumhausbebauung mit
schallgeschilitzten Innenhdfen vorzusehen. Da di€ vorgeschlagene Par-
zellierung nicht bindend ist und eine Grundstilicksteilung innerhalb der
lUberbaubaren Fl&dchen durchaus noch méglich wdre, wurde es notwen-
dig, eine Uberschreitung der zul&ssigen GRZ und GFZ festzusetzen.
Besondere AusgleichsmaBnahmen hierfiir sind nicht erforderlich, da die
Ubrige Bebauung des Plangebietes in aufgelockerter Form ausgewiesen
igts

e
Die im Plangebiet zugelassenen Bauweisen sowie das MaB der baulichen
Nutzung ermdglichen vielfdltige Bauformen, wobei Variationen in der
Geschossigkeit teilweise offen bleiben. Im Baugebiet k&nnen rund
120 WE angesiedelt werden, wobei der tiberwiegende Teil in 1- und 2-
Familienh&dusern untergebracht werden soll. Die festgesetzten zwingend
3-geschossigen Gebdude sollen dem Mietwohnungsbau dienen. Durch diese
sféd;ebauliphgnVDominantenrﬁollen die jeweiligen Kopfsituationen be-
tont werden. Hier sollen turmartige Gebdude entstehen, wobei die Ge-
schoBfldche sich wirklich in der vollen Breite auf allen Geschossen
fortsetzen soll. Daher wurde die zul&ssige ~GFZ lberschritten, wobei
die Uberschreitung im Verh&ltnis zur Ubrigen aufgelockerten Bebauung
des Planbereiches als gering angesehen werden kann und daher besondere

AusgleichsmaBnahmen nicht notwendig sind.///

Die fiir die geplanten Wohneinheiten nachzuweisenden Garagen bzw.
Stellpldtze sind in ausreichender Zahl sowohl in Einzel-als auch Sammel-
anlagen im Bebauungsplan festgesetzt worden. Die H6henlage der Gebiude
wurde im Textteil im begrenzten Umfang festgesetzt, um hierdurch die
Einheitlichkeit des Baugebietes in der HOhenentwicklung zu wahren und
ein gestalterisch geordnetes StraBenbild zu erzielen. Der zwischen der
L 31 bzw. der Ostlichen Plangebietsabgrenzung und der festgesetzten
Lidrmschutzanlage verbleibende Grundstiicksbereich ist aus Sichtschutz-
grinden von der Bebauung freizuhalten. Die HBhe der Liarmschutzanlagen
wurde auf die NN-HOhen innerhalb der Fahrbahnen der L 31 bzw. der
StraBe "An der” Sandkuhle" bezogen festgesetzt. Die im siidlichen Plan-
bereich entlang des derzeit begrenzenden Wirtschaftsweges festgesetzten
Offentlichen Griinfldchen sollen standortgerecht bepflanzt werden, wo-
bei es auch vorgesehen ist, Feuchtbiotope kleineren Umfanges anzulegen,
um somit eine den Bewohnern des Bebauungsplangebietes und auch des siid-
lich angrenzenden Bereiches dienende durchgehende Griinzone zu schaffen.
Die genaue Bepflanzung und Lage der Wasserflichen wird innerhalb der
noch zu erarbeitenden Detailplanungen festgelegt. Zu- und Abfliisse zu
den Wasserfldchen sind nicht vorgesehen. Eine negative Beeinflussung
des Grundwassers durch die geplanten Feuchtgebiete erfolgt nicht.

Die Planung der Feuchtgebiete wird im Detail mit dem Erftverband Berg-
heim abgestimmt.

2
Zur Energieversd%gung ist die Errichtung einer Trafo-Station in Mitte
des Plangebietes notwendig. Hierfiir ist eine entsprechende Fl&dche im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt worden.

P

5. ErschliefBung

Das Plangebiet wird von der StraBe "An der Sandkuhle" iiber eine aus-
reichend dimensionierte ErschlieBungsstrafBe erschlossen, die im Innen-
bereich des Bebauungsplangebietes in groBe Pldtze miindet.

Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind groBziigig ausgelegt,

um hinreichenden Platz fiir den ruhenden Verkehr vorhalten zu



kbnnen. Die Pl&tze, in denen die HaupterschlieBungsstraBe endet,
bieten vielfdltige M&glichkeiten zur Realisierung von Platzge-
staltungen und auBerdem sollen innerhalb der StraBenflichen

auch Verkehrsgriinbepflanzungen durchgefiihrt werden.

Die innere Gestaltung der 8ffentlichen Verkehrsflidchen bleibt
den noch aufzustellenden Detailplanungen vorbehalten.

Die einzelnen Wohngruppen werden jeweils durch AnliegerstraBen
in einer Breite zwischen 3 und 6 m erschlossen, wobei die Wohn-
straBen sehr stark durch Platzbildungen und Abknickungen ge-
gliedert sind, um die gewlinschte Verkehrsberuhigung zu erzielen.
Bei der Planung der StraBenfilihrung, der StraBenbreite - und aus-
stattung wurden die derzeit geltenden Richtlinien zugrundegelegt.

Das StraBensystem ist in der Weise angeordnet, daB es nahtlos

an den sudlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. lo/11 "Rheydter-
StraBe" anschlieBt. Dies gilt auch fiir den &stlich angrenzenden
kinftigen Bebauungsplanbereich entlang der Strafe "An der
Sandkuhle" bis zur Rheydter StraBe. Der an dieser Grenze endende
ErschlieBungsweg aus dem Bebauungsplangebiet kann kinftig als
fuBldufige Verbindung in dieses Bebauungsplangebiet mit den hier
befindlichen Gemeinbedarfsanlagen genutzt werden.

Wie bereits ausgefiihrt, soll zwischen den Bebauungsplangebieten

Nr. lo/3 "Korschenbroich-West" und Nr. lo/11 "Rheydter StraBe"

eine durchgehende Griinzone geschaffen werden, die {iber eine Wege-
verbindung bis zur Niersaue an der Stadtgrenze zu Mdnchengladbach
weitergefiihrt und gestaltet werden soll.

Hierzu ist es notwendig, den fuBldufigen Weg iliber die L 31

zu flihren, um eine nahtlose Verbindung des Wegenetzes herzustellen.
Diese Wegeliberfilhrung ist mit dem StraBenbaulasttrdger abgestimmt
worden.

6.Emissionsschutz, Umweltvertr&glichkeit

Bei den inneren ErschlieBungsanlagen handelt es sich um Anlieger-
strafen, die keinen Durchgangsverkehrs aufnehmen kdbnnen, so daB
aufgrund der zu erwartenden Verkehrsbelastungen LirmschutzmaB-
nahmen nicht erforderlich sind. Die von der L 31 und der StraBe
"An der Sandkuhle" ausgehenden Larmbelastungen wurden gutacht-
lich ermittelt und ausgewertet. Die im Schallschutzgutachten des
Instituts Dr. Klapdor, Diisseldorf vom 08.08.89 empfohlenen Lirm-
schutzmaBnahmen sowohl aktiver als auch passiver Art wurden im
Bebauungsplan festgesetzt. Als aktiver Schallschutz wird entlang
der L 31 bis zum Einmiindungsbereich in die StraBe "An der Sand-
kuhle" eine 3,80 m hohe kombinierte begriinte Wall/Wandanlage
errichtet, deren H6he auf die innerhalb der Fahrbahn festgelegten
NN-HOhen bezogen festgesetzt ist. Vom Einmiindungsbereich der
StraBe "An der Sandkuhle" in die L 31 bis zur festgesetzten Garagen-
hofanlage wird die L&rmschutzanlage stufenweise auf 3,50 m bzw.
3,00 m verringert. In Fortsetzung dieser Larmschutzanlage schlieft
sich entlang der StraBe "An der Sandkuhle" eine 2,5 m hohe Schall-
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schutzwand an, so daB insgesamt ein ausreichender Lirmschutz
sowohl flir die zum dauernden Aufenthalt bestimmten R&ume in
Wohngebduden als auch flir die Ruhe- und Freizeitbereiche der
Grundstlicke gewdhrleistet ist.

Wie bereits ausgefilihrt, soll der im Osten des Bebauungsplanes
gelegene Bereich kiinftig verplant und flir die Errichtung von
Gemeinbedarfseinrichtungen vorgesehen werden. Im Rahmen des noch
aufzustellenden Bebauungsplanes wird durch geeignete Festsetzungen
sichergestellt, daB die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung aus-
reichend abgeschirmt wird und insoweit Beeintrdchtigungen filir die
Bewohner dieses Gebietes nicht auftreten kSnnen.

=
Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege
werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Die im Bebauungsplan vor-
gesehene Grundstiicksaufteilung garantiert einen schonenden Umgang
des Grund und Bodens.

Landschaftsgestalterisch sind neben den privaten Hausgidrten die
zentral gelegenen Grinfldchen besonders wichtig, um das groBe
zusammenhdngende Baugebiet "Korschenbroich-West" zu gliedern und
die HauptfuBwegeverbindungen zu markieren.

7.50ziale und technische Infrastruktur, Grundsdtze fiir soziale
MafBnahmen

Das Bebauungsplangebiet liegt in unmittelbarer N&he zum Mittel-
punkt des Stadtteiles Korschenbroich und ist somit, bedingt durch
diese glinstige Lage, an alle Infrastruktureinrichtungen des Gesamt-
ortes angeschlossen. In naher Entfernung befindet sich das Schul-
geldnde mit Grund- und Hauptschule sowie Gymnasium und einer
Vielzahl von Sport- und Freizeiteinrichtungen.

Kindergdrten und kirchliche Einrichtungen sind ebenfalls in un-
mittelbarer N&dhe vorhanden bzw. fldchenmdBig in bereits rechts-
krdftigen Bebauungsplédnen vorgehalten. Im Bebauungsplangebiet

ist ein Kinderspielplatz der Kategorie B entsprechend dem geltenden
RunderlaB des Innenministers (Spielfl&chensystemplan) festgesetzt.
Der Spielbereich B ist vorzugsweise fiir die schulpflichtigen Kin-
der bestimmt und soll auf deren Erlebnis- und Betdtigungsdrang
ausgerichtet werden. Dieser Spielplatz dient auch den kiinftigen
Bewohnern des silidlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 10/11
"Rheydter StraBe", wobei innerhalb dieses Plangebietes 2 Spiel-
pldtze der Kategorie C festgesetzt werden, die auch von den
Kindern der Bewohner im Bebauungsplangebiet Nr. 10/3 genutzt
werden kdnnen. Weitere zusdtzliche Anlagen innerhalb des Plan-
gebietes sind aufgrund der zuvor genannten vorhandenen und
geplanten Einrichtungen nicht notwendig.

Die Erfordernisse des § 180 BauGB sind nicht gegeben. Auf die
Darlegung von Grunds&dtzen flir soziale MaBnahmen kann daher
verzichtet werden.

8 .MaBnahmen zur Abwasser- und Abfallbeseitigung, Wasserversorgung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich der Wasserge-
winnungsanlage Lodshof/Waldhiitte, kiinftige Wasserschutzzone III B.
Die Wasserschutzzone ist jedoch noch nicht festgesetzt worden.

Flir die Einhaltung der kiinftigen Schutzbestimmungen wird im
Rahmen der anstehenden Baugenehmigungsverfahren Sorge getragen
werden.

Fir die Abwasserentsorgung werden die entsprechenden Entwidsserungs-
anlagen erstellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die noch
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zu verlegenden erforderlichen Kandle, die an den Haupt- und
Transportsammler in der StraBe "An der Sandkuhle" angeschlossen
werden. Das kinftig mehr anfallende hdusliche Abwasser sowie
Regenwasser kann von den vorhandenen Entwdsserungskandlen auf-
genommen und schadlos abgeleitet werden. Eine geordnete Entsorgung
des gesamten Baugebietes ist gewdhrleistet. Die Stadt ist mit
ihrem Stadtteil Korschenbroich 1, in dem das Plangebiet liegt,
Mitglied des Niersverbandes Viersen. Der Verband wird beziiglich
der innerdrtlichen AbwassermaBnahmen beteiligt. Die Ableitung

des Abwassers erfolgt liber den Transportsammler zum Betriebspunkt
Gilleshiitte an der Niers zum Sammler Gladbacher StraBe und von
dort in den gemeinsamen Transportsammler mit der Stadt M&nchen-
gladbach zur Kldranlage des Niersverbandes}/f

Der Erftverband Bergheim hat auf die im Bebauungsplangebiet

sehr hoch anstehenden Grundwasserstdnde aufmerksam gemacht, die
bei der Baudurchfiihrung berilicksichtigt werden sollten.

Auf die Grundwasserstdnde ist im Bebauungsplan hingewiesen worden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Mdnchengladbach
mittels bestehender Vertrédge. Die Abfallbeseitigung erfolgt zur
Deponie der Stadt Neuss unter Zugrundelegung der hierfiir bestehen-
den stddtisechen Satzung. -

Ein Eingriff in die Uberschwemmungsgebiete, Deichschutzriume oder
GrundwassermeBstellen erfolgt nicht. Im Bebauungsplangebiet

sind keine GrundwassermeBstellen vorhanden. Durch die Planung
werden keine gemeinschaftlichen Anlagen, wie Wasserwerke, Speicher-
becken, Talsperren und Riickhaltebecken o. dhnliche Anlagen be-
rihrt. Eingriffe in vorhandene Gewdsser werden nicht vorgenommen.
Wasserwerke, Vorfluter und deren Unterhaltungsstreifen werden

nicht berlihrt. Pumpstationen, Kl&ranlagen, fremde Hauptsammler,
Deponien und Verbrennungsanlagen werden durch das Bebauungsplan-
gebiet nicht erfaBt.//
9.Bodenordnende MaBnahmen

zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaBnahmen
erforderlich. Aus diesem Grunde ist ein Umlegungsverfahren nach
den Bestimmungen des Baugesetzbuches eingeleitet worden.

10.Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die innerhalb des Bebauungsplangebietes durchzu-
fihrenden ErschlieBungsmaBnahmen (Kanal- und StraBenbau, Spiel-
platz und Grilinanlagen, Larmschutzanlagen, Beleuchtung und Ingenieur-
kosten) belaufen sich auf rd. 3 Mio. DM. Die Mittel zur Finanzierung
der Kosten werden im Investitionsplan der Stadt vorgesehen.



8

Stadt Korschenbroich Bebauungsplan-Nr. 79/3
p
% Lorsctsenbororety ~ West

Diese Begriindung ist gem. § 2 Abs. 1 i.V. mit § 9 Abs. 8 BauGB durch
BeschluB des Rates vom 2f.47.494% aufgestellt worden.

Korschenbroich, den &4 /1. 1389

Der Bilirgermeister

d o ll

(Heinri h Mihlen)

Diese Begriindung hat bei der Anzeige des Bebauungsplanes gemdB
§ 11 BauGB vorgelegen.

Disseldorf, den -0 J /990

Der Regierungsprdsident

Im Auftrag - ¢
Vi\\b
é v (/( ‘(Z/\W

Die Lurchfiihrung des Anzeigeverfahréns sowie Ort und Zeit der

Auslegung des Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB ist am 5.4 /990
8ffentlich bekanntgemacht worden.

Korschenbroich, den &6-4/49%0
Der Stadtdirektor

tretung

(Be
Techn. Bei eordneter




