Entscheidungsbegriindung
zum Bebauungsplan Nr. 20/38 ”Am Hallenbad” im Stadtteil
Kleinenbroich

gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBL. I. S. 2141)

Lage im Stadtgebiet

Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Kleinenbroich. Ostlich schlief3t
sich die Kleinenbroicher Mehrzweckhalle an, die tberwiegend fir sportliche Zwecke genutzt
wird. Sudlich des Plangebietes schlieBt sich ein in verdichteter Bauweise entstandenes
Einfamilienhausgebiet an. Hier pragen Hausgruppen und Reihenhauszeilen das stéadte-
bauliche Ortsprinzip.

Ostlich des Plangebietes folgt dann ein Wohngebiet, welches in aufgelockerter Bauweise
errichtet wurde. Hier pragen Einzel- und Doppelhduser das Bild.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das sich nérdlich anschlieRende Landschaftsschutz-
gebiet mit seiner Naherholungsfunktion fir die ansassige Wohnbevélkerung an.

Aussagen des Flichennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Korschenbroich ist seit dem 27.01.1982 rechtswirksam
und stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 20/38 "Am Hallenbad” Fléche fir
den Gemeinbedarf dar. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend den Zielen des
Bebauungsplanes geandert.

Die landesplanerische Abstimmung geman § 20 Abs. 1 Landesplanungsgesetz ist erfolgt.

Heutige Nutzung und Struktur

Das Plangebiet umfasst eine GroBe von rd. 5000 gm. Derzeit befindet sich hier das
Hallenbad, dessen Nutzung Anfang 1996 aufgegeben wurde. Der Baukérper nimmt rd. 2/3
der Grundstiicksflache in Anspruch. Das verbleibende Drittel wird durch eine Rasenflache
und einige hochstammige Baume gepragt. Das fur die Planung zur Disposition stehende
Areal ist in Uberwiegendem Mal3e versiegelt.

Ziele und Zwecke der Planung

Bei der Uberplanung des Geldndes des ehemaligen Hallenbades steht zunéchst die
Definition einer adaquaten Nutzung im Vordergrund.

Hier bietet sich insbesondere die Entwicklung eines Wohngebietes an. Die fir eine solche
Nutzung wiinschenswerten Nahversorgungseinrichtungen sind insbesondere im fuBlaufig
erreichbaren Zentrum ”"Auf den Kempen” vorhanden. Ein Kindergarten sowie eine
Grundschule befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft, so dass die
Bedingungen fiir die Entwicklung eines Wohngebietes als ideal zu bezeichnen sind.

Das Plangebiet liegt unmittelbar zwischen der Ortslage bzw. den relativ verdichtet
realisierten Einfamilienhausgebieten im Umfeld der BlumenstraBen und dem nérdlich
beginnenden Landschaftsschutzgebiet. Hier bietet es sich an, bezogen auf die erreichbaren
Dichtewerte einen allméhlichen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen. Von daher soll
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fur das geplante Wohngebiet eine aufgelockerte Doppelhausbebauung festgesetzt werden.
Dies hat zum anderen den Vorteil, dass der hierdurch zu erwartende Einwohnerzuwachs
Uberschaubar ist und die Kapazitaten der vorhandenen sozialen Infrastruktureinrichtungen
nicht zu stark strapaziert werden, wie dies im Geschosswohnungsbau der Fall wére.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt tiber die Strale "Am Hallenbad”. Von
ihr fihren drei ErschlieBungsstralBen (Stichstraen) in das Innere des Plangebietes.

Fur die westlich und ostlich geplanten StichstraBen sind Wendehammer o0.4. nicht
erforderlich, da fir die Bewohner ausreichend Mdéglichkeiten zum An- und Abfahren auf den
Vorplatzen der Garagen bestehen. Fiir Besucher bietet die StraRe Am Hallenbad durch den
Uberaus breiten StrafRenquerschnitt ausreichend Méglichkeiten zum Abstellen der PKW.
Auch das Parken in den Stichstralen ist grundsatzlich méglich und zwar dort, wo keine
Garagenein- und —ausfahrten behindert werden. Diese Stellen werden bei der Erstellung der
tiefbautechnischen Ausbauplanung gesondert beriicksichtigt und markiert.

Die ErschlieBung der 6stlich und westliche des Wendehammers geplanten Wohnh&user wird
Uber ein Geh-,Fahr- und Leitungsrecht sichergestellt.

Der festgesetzte Wendehammer ist fiir das Befahren mit Mullfahrzeugen nicht geeignet. Die
MiullgefaRe sind daher zum Entleeren am Gehweg Am Hallenbad bereitzustellen.

Bauliche Ausnutzung der Grundstiicke

Das Plangebiet wird seiner angestrebten Nutzung entsprechend als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Um den Charakter der Wohnnutzung zu betonen und eine ruhige
Wohnlage im Allgemeinen Wohngebiet zu gewahrleisten werden die im WA gemal § 3 Abs.
3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die Baugrundstiicke sollen mit einer GRZ von maximal 0,4 und einer GFZ von maximal 0,8
genutzt werden kénnen. Dies entspricht einerseits der fur diesen Standort vertréglichen
Dichte und andererseits einem Mal3, das den Bauherren ausreichend Méglichkeiten zur
Nutzung ihrer Grundstiicke eréffnet. Im Plangebiet sollen Einfamlienhduser als Einzel- oder
Dopelhduser entstehen.

Die Beschrankung der Firsthéhe soll die gewinschte kleinteilige Bebauung mit
Einfamilienhdusern sichern.

Um die architektonische Flexibilitdt zu erhalten, erfolgen keine weiteren gestalterischen
Vorgaben.

Griinflichen und Gestaltung des Wohngebietes

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine rd. 300 gm groRe, Fldche, deren
Baumbestand erhalten und ergéanzt wird.

Zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet wird das Plangebiet durch die Anpflanzung
eines 13 m breiten Pflanzstreifens begrenzt, um Beeintréchtigungen der Randbereiche des
Schutzgebietes auszuschlieRen.
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Die Stichstraken werden teilweise aufgepflastert und dort, wo die Verkehrsabwicklung nicht
beeintrachtigt wird, sollen hochstammige einheimische Baume gesetzt werden.

Umweltbelange in der Abwégung

0. Rechtliche Grundlagen

GemaR §1a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange im Rahmen der Abwagung nach

§1Abs.6 BauGB zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgenden

Sachverhalte von Bedeutung:

- Darstellung von Landschaftspldanen und sonstigen Fachplanen, insbesondere des
Wasser-, Abfall und Immissionsschutzrechtes

- Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)

- Darstellung der Flachen zum Ausgleich nach §9 BauGB

I. Landschaftsplan

Das Plangebiet wird durch den fur diesen Raum maRgeblichen Landschaftsplan lll des
Kreises Neuss (Meerbusch, Kaarst, Korschenbroich) nicht erfasst. Entsprechend liegen auch
keine Festsetzungen gem. Landschaftsplan vor.

Direkt nérdlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Trietbachaue/ Raderbroicher Busch/
Hoppbruch* (Festsetzungsnr.6.2.2.9.) mit seinen Waldflachen an.

Entsprechend gilt es den Ubergangsbereich zwischen vorgesehener Wohnbebauung und
angrenzendem Waldgebiet 6kologisch mdglichst optimal zu gestalten (vgl. hierzu Lage und
Ausgestaltung der Ausgleichsflachen).

Il. Grundwasser /Wasserschutzzonen

Grundwasser

Nach dem Grundwassergleichenplan des Erftverbandes und des STUA Krefeld (Stand:
09.2000) ist im Gebiet mit einem hochsten zu erwartenden Grundwasserstand von ca.39,5 m
bis 40,0 . NN zu rechnen (vgl. anliegende Ausschnittskopie). Damit steht im Plangebiet
(Héhen ca. 40,25 bis 41,10) das Grundwasser oberflachennah an.

Aufgrund des geringen Flurabstandes ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers gem. §51 a LWG nicht zuldssig. Das anfallende Niederschlagswasser
ist Uber die Kanalisation abzufiihren.

Wasserschutzzonen

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Krefeld II, mit der
Wasserschutzzone llib. Die einschldgigen hieraus resultierenden Vorschriften sind zu
beachten.

(R Boden/ Altlasten

Boéden
GemalR Bodenkarte des Landes Nordrhein Westfalen herrschen im Gebiet semiterrestrische
Béden, wie z.B. Gleye , Pseudogley-Gleye, vereinzelt auch NaRgleye vor (vgl. hierzu auch
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Abschnitt Grundwasser). Teilweise kann auch humoses Bodenmaterial auftreten, welches
empfindlich gegen Bodendruck reagiert. Hierdurch kann es kleinfléachig zu unterschiedlichen
Setzungen kommen.

Dementsprechend erfolgt eine Kennzeichnung des Gebietes nach §9 Abs. 5 Nr.1 BauGB als
Flache, bei deren Bebauung ggfls. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im
Griindungsbereich, erforderlich sind.

Auf die einschlagigen Bauschriften der DIN 1054 ,Zuléssige Belastung des Baugrundes®,die
DIN 18196 ,Erd— und Grundbau; Bodenklassifikation fir Bautechnische Zwecke* und die DIN
18195 ,Bauwerksabdichtung* wird in diesem Zusammenhang hingewiesen.

Altlasten
Altstandorte und Altablagerungen sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. nicht bekannt
(vgl. Altlastenkataster des Kreises Neuss, Blatt Eickerend 38/74, Stand:1998).

Die ordnungsgemaBe Entsorgung der beim Abbruch des Hallenbades anfallenden
Stoffe/Materialien (Bauschutt etc.) wird im Rahmen der Abbruchgenehmigung unter
Beachtung der einschlagigen Bestimmungen geregelt.

IV. Immissionschutz

SchallschutzmaRnahmen

Das Plangebiet grenzt im Nordosten an die Mehrzweckhalle und an die vorhandene
Sportanlage Kleinenbroich. Aufgrund der geringen Entfernung zur geplanten Wohnnutzung
wurde ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die folgenden Aussagen fassen im wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens zusammen:

Fur die an der StraBe "Am Hallenbad” geplante Wohnbebauung ist geméaf DIN 18005
entsprechende Larmvorsorge vorzusehen, so dass die Orientierungspegel far allgemeines
Wohnen mit tags 55 dB(A) und nachts 45 DB(A) eingehalten werden.

MaRgeblich fur die Larmsituation im Bereich der geplanten Wohnbebauung ist der
Verkehrslarm der StraRe Am Hallenbad fir die der StraRe zugewandten Hausfronten,
wahrend fur die riickwartige Bebauung der Trainings- und Spielbetrieb auf dem
angrenzenden Sportplatz ausschlaggebend ist.

Bei der Ermittlung der Emissionspegel an den Hausfronten, die der StraBe zugewandt sind,
ist von einer Belastung im DTV von 1.250 Kfz/24h mit einem Lkw-Anteil von 3 %
auszugehen. Darin ist aufgrund des zu erwartenden allgemeinen Verkehrszuwachses eine
10%-ige Zunahme gegeniiber heute beriicksichtigt.

Danach ist an den der StraRe zugewandten Hausfronten mit Beurteilungspegeln von

tags im Erdgeschoss 56,0 dB(A), im Obergeschoss 55,3 dB(A),
nachts im Erdgeschoss 46,7 dB(A), im Obergeschoss 46,0 dB(A)

zu rechnen. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch
nachts geringfiigig Uberschritten.

Unter Bericksichtigung der Vorschriften der Warmeschutzverordnung fir die Fenster bei
Neubauten ist ein ausreichender passiver Larmschutz gegeben. Die Freibereiche sind —
zumindest teilweise — durch die Abschirmwirkung der Bebauung auch am Tage ausreichend
geschutzt.

Im Bereich der riickwartigen Bebauung werden an den der Strae zugewandten Hausfronten
die Orienteierungswerte sowohl am Tage als auch in der Nacht eingehalten.
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Bei der Larmentwicklung des Sportplatzes wurde die bestehende Sportplatzbelegung uber
die einzelnen Wochentage beriicksichtigt. Nach den Vorschriften der 18. BimSch ist
hinsichtlich der Larmentwicklung der Zeitbereich 20.00 bis 22.00 Uhr als ausschlaggebend
heranzuziehen. Wahrend dieses Zeitbereiches besteht auf beiden Sportplatzen Trainings-
und Spielbetrieb. Nach 22.00 Uhr besteht kein Spielbetrieb mehr.

Gemal VDI-Richtlinie 3724 ist fur FuBballtraining und Spielbetrieb (wenig Zu-schauer) ein
Schallpegel von 110 dB anzusetzen.

Danach ergibt sich an der Ruckseite dgs nadchstgelegenen Hauses im mafgeblichen
Zeitbereich im Erdgeschoss ein Beurteilungspegel von 55.1 dB(A) und im Obergeschoss von
55,9 dB(A). Aufgrund er Tatsache, dass es sich um eine bestehende Sportanlage handelt,
erhéht sich der zuldssige Pegel wahrend der abendlichen Schutzzeit von 50 auf 55 dB(A).
Der zulédssige Wert ist damit fiir das nachstgelegene Haus geringfligig Gberschritten. An allen
anderen riickwartigen Hausern wird der zuléssige Pegel eingehalten.

Da bei der Berechnung der Larmschutzpegel ein Schallleistungspegel beriicksichtigt wurde,
der sich auf FuRballspielen und FuBballtraining bezieht, der Trainingsbetrieb auf der hier zu
beurteilenden Anlage aber auch in weiten Zeitbereichen Lauftraining beinhaltet, sind die
ausgewiesenen geringfiigigen Uberschreitungen am néchst-gelegenen Haus zu tolerieren.

Ein maglicher aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand am Rand des Sportplatzes
ware aufgrund der Héhenverhaltnisse wenig wirksam. Selbst bei einer 3 m hohen Wand
ware fur das nachstgelegene Haus eine Pegelminderung im Erdgeschoss von 1,9 dB(A) zu
erreichen; im Obergeschoss wére keine Pegelminderung erreichbar.

V. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Methodik

Die 6kologische Bilanzierung erfolgt nach der Methode DANKWART/ MEINIG (1991) unter
Zugrundelegung der Naturraumgruppe 2 und der hier aufgefihrten Standardwerte. Auf eine
Bewertung des Landschaftsbildes kann im vorliegenden Fall verzichtet werden, da
unmittelbar nordlich Wald anschlieBt und die Héhenentwicklung der Wohnbebauung durch
Festlegung der Firsthohen auf 10,5 m beschrénkt wird.

Ansonsten wird das Plangebiet im Westen und Osten (Mehrzweckhalle) durch Baukérper
,eingerahmt‘. Siidlich schlieBt die Strasse ,Am Hallenbad® an, welche auf der
gegeniiberliegenden StraBenseite bereits durchgehend bebaut ist.

Insofern ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Wohnbebauung
nicht zu erwarten.

Bestandsanalyse

Der Ist-Zustand wurde in einer grundlegenden Kartierung am 04.11.1998 festgehalten,
welche durch eine Nachkartierung und Uberpriifung am 19.03.2001 ergénzt und angepasst
wurde.

Das Plangebiet umfasst insgesamt nach Angaben des Vermessungsingenieurs eine Flache
von 5.959m 2 (CAD).

GemaR beigefiigtem Bestandsplan ergibt sich die nachfolgend aufgefiihrte Berechnung des
derzeitigen Zustandes, der sich wie folgt kurz beschreiben lasst:

Auf dem Grundstick befindet sich ein nicht mehr genutztes Hallenbad mit den
dazugehorigen Stellplatzen, einer Liegewiese mit randlicher Eingriinung (Alter
Baumbestand) und Begleitgriin.

Als 6kologisch wertvoll ist insbesondere der baumheckenartige Gehdlzstreifen entlang der
Strasse ,Am Hallenbad“ und zur westlich angrenzenden Wohnbebauung zu nennen, welcher
urspriinglich die Liegewiese abschirmte und vor ,Einblicken” schitzte.
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Sofern Einzelbdume in Zierrasenflachen (HM51) oder Ziergeholzflachen (HMS52) vorhanden
sind, wurden diese gesondert mit 200 Okologischen Werteinheiten (OW) bewertet, zuztglich
der flachenhaften Wertung unterhalb der Baume gemaR der oben genannten Nutzung.

Entsprechend den obigen Ausfilhrungen ergibt sich folgende Bewertung des Ist-Zustandes:

Tab. 1: Bewertung des Ist-Zustand

Bezeichnung LOBF-Code [OW m? Summe OW |
Versiegelte Flachen |HY1 0 2.486 0
Zierrasen HM51 7 2.096 14.672
Ziergeholze HM52 10 276 2.760
Baumbhecken..... BD73 21 855 17.955
Strauchgeholze BB1 18 246 4.428
Einzelbdume 0. A 200 12 2.400
Summe 5.959 42.215

Okologische Bewertung des Planzustandes

Die 6kologische Bewertung des Planzustandes geht von dem beigefiigten Planentwurf aus.
Bei der Planung wurde insbesondere durch die Festlegung einer Ausgleichsflache entlang
des nordlich angrenzenden Waldbestandes, die mit Baumen und Strauchern der potentiell
natiirlichen Vegetation zu bepflanzen ist (vgl. hierzu textliche Festsetzungen), der fehlenden
Waldrandgestaltung Rechnungen getragen. Hierdurch wird nicht zuletzt auch der
angrenzende Waldbestand nachhaltig in seiner 6kologischen Funktion aufgewertet.

Aufgrund der relativ dichten Bebauung waren zusétzliche AusgleichsmaRnahmen, bis auf die
vier im Planentwurf festgesetzten Baume im Bereich der zentralen ErschlieBungsstrasse,
nicht mdéglich.

Im Bereich der Ausgleichsflachen wurden am Westrand des Plangebietes der bestehende
Laubbaumbestand als zu Erhalten festgesetzt (insgesamt zwei Birken, eine Eiche, eine
Hainbuche). Der im Unterwuchs der Bdume vorhandene Strauchbestand ist zu durchforsten,
wobei die standortfremden Gehélze zu entfernen sind, um eine bessere Entwicklung der
naturnahen Gehdlze wie Hainbuche und Feldahorn zu férdern.

Entsprechend dem vorhandenen und mit einem Erhaltungsgebot versehenen
Altbaumbestandes wurde die dazugehorige Flache entsprechend héher bewertet (LOBF-
Code: BD53).

Tab.2: Bewertung des Planzustand

Bezeichnung LOBF-Code [OW m? Summe OW |
offentl. Verkehrsflachen versiegelt [HY1 0 751 0
Uberbaubare Flachen versiegelt* [HY1 0 2.273 0
Ausgleichsflachen** BD52 20 1.233 24.660
Ausgleichsfl. mit Altbaumbestand |BD53 23 165 3.565
Garten und Vorgarten HJ5 7 1.647 10.829
Baumanpflanzungen 0.A. 200]4 Stlck 800
Summe 5.959 39.854

* einschlieBlich aller Nebenanlagen (Garagen, Zufahrten, Terrassen)
** Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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Bilanzierung

Damit verbleibt rein rechnerisch ein Defizit von 2.361 Einheiten, welches im Plangebiet
selbst nicht durch geeignete MaRBnahmen auszugleichen ist. Damit betragt der dkologische
Ausgleich im Plangebiet rein rechnerisch ca. 94,41 %.

Wie bereits oben dargelegt, wird durch die raumliche Positionierung und Ausgestaltung der
AusgleichsmaBBnahme als Waldmantelgesellschaft auch der nérdlich angrenzende
Waldbestand 6kologisch aufgewertet (Pufferwirkung).

Zudem wurde aus gestalterischen Griinden festgesetzt, dass die Seitenwénde der Garagen,
welche an der Strasse ,Am Hallenbad“ liegen, mit Kletterpflanzen zu begriinen sind.
Naheres hierzu regeln die textliche Festsetzungen.

Wenn auch der o. g. positive Effekt auf den angrenzenden Waldbereich rechnerisch nicht zu
belegen ist, ist davon auszugehen, dass hiermit und mit der zusétzlichen Fassadenbegri-
nung der Garagenwéande eine vollstindige Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft erzielt wird.

Umsetzung und Ausfiihrung der AusgleichsmaBnahmen:

Die Umsetzung der MaBnahmen wird durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan geregelt und sichergestellit.

Die Ausgestaltung der MaRnahmen und deren kostenmaRige Abwicklung richtet sich nach
der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrédgen der Stadt Korschenbroich

gem. § 135a-c BauGB ( zur Ausfilhrung und Pflegemafnahmen vgl. Anlage zu §2 der
Satzung: Grundsatze fur die Ausgestaltung von AusgleichsmaRnahmen, hier: Punkt 1.2
Anpflanzung von Gehdélzen, freiwachsenden Hecken und Waldménteln). Hinsichtlich der zu
verwendenden Arten wird auf die textlichen Festsetzungen verwiesen.

MaRnahmen zur Abwasser- und Abfallbeseitigung, Wasser- und Stromversorgung

Bei der Erstellung der geplanten Bebauung wird sichergestellt, dass s&mtliche dort
anfallenden Abwésser (hausliche Schmutzwasser und Niederschlagswasser) vom
stadtischen Mischwasserkanal aufgenommen werden.

Die Wasserversorgung erfolgt tiber das bestehende Leitungsnetz durch die Kreiswerke
Grevenbroich. Die Stromversorgung wird durch die RWE Neuss AG gesichert.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zur Deponie Neuss unter Zugrundelegung der bestehenden
stadtischen Satzung.

Bodenordnende MaBnahmen / Realisierung
Bodenordnende MaRnahmen (Umlegung) sind im Plangebiet nicht erforderlich.
Die Durchfihrung der MaBnahmen erfolgt Gber den Investor entsprechend dem

abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag.

Korschepbroich,fden 29.06.2001
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