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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.27 III 8 - Kleine Frehn -

v

1. Lage und Grége des Plangebietes

Der Planbereich liegt westlich von Knickelsdorf im Stadtteil

Willich-Schiefbahn, direkt angrenzend an die Autobahn A 52 und hat eine Grdfe

von ca. 7,5 ha.

Der Bereich wird im wesentlichen wie folgt begrenzt:

- im Norden von der n&rdlichen Grenze der StraBe "Knickelsdorf"

- im Osten von den &stlichen Grenzen der Flurstiicke 206, 207, 212, 213 und 196
sowie der Gladbacher StraBe

- im siiden von der noérdlichen Grenze der Autobahn A 52

- im Westen von den westlichen Grenzen der Flurstiicke 33, 18, 19 und 20 sowie des
Buchenweges

Die genannten Grundstiicke liegen in der Flur 18 der Gemarkung Schiefbahn.

Die genaue Lage ergibt sich aus der Plandarstellung und dem Ubersichtsplan.

2. Fléchennutzungsplan und Vorl#éuferplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Willich in seiner derzeit rechtswirksamen Fassung
stellt "Flachen fiir die Landwirtschaft", '"Fldchen fiir die Forstwirtschaft” und

"Wohnbaufldchen'" dar. Das Plangebiet ist fast v&llig bebaut.

3. Planungsanla und —-ziel

PlanungsanlafB3 ist eine Birgeranregung, durch Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 27
IIT S - Kleine Frehn - einen Teil der "Flichen fiir die Landwirtschaft"” in "Wohn-
baufldche"umzuwandeln.

Auf diese Weise sollen auf einer nicht mehr filir die Landwirtschaft bendtigten Flédche
Bebauungsmoglichkeiten geschaffen werden.

Die Bebauungsplanaufstellung macht eine Fldchennutzungsplandnderung (47. Anderung)
notwendig, die gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt
werden soll. '

Zudem dient der Bebauungsplan als Rechtsgrundlage zZur Abrechnung von

ErschliefBungsbeitrédgen.

Auf dem stadtischen Grundstiick (Flurstiick 54) befinden sich neben einer sozialen
Einrichtung "*Spielhaus Gladbacher StraBe", Obdachlosenunterkiinfte, die Dbei
mangelndem Bedarf dem freien Wohungsmarkt zugefiihrt werden sollen und daher nicht

als Fldche flir besonderen Wohnbedarf festgesetzt werden.




4. Festsetzungen im Binzelnen
4.1 ErschlieBung

Das Plangebiet ist fast v®éllig erschlossen. Die &uBere ErschlieBung erfolgt iiber
"Knickelsdorf" und "Gladbacher StrafBe". Die innere Erschliefung erfolgt {iber
"Kleine Frehn" und "MemelstraBe" sowie {iber eine geplante Verldngerung der

Stichstrafle iiber das stddtische Grundstiick ,Flurstiick 54.
Die Leistungsfdhigkeit der StraBen "Knickelsdorf" ,"Kleine Frehn" und "Gladbacher
StraBe" reichen aus, um darauf das aus dem neu hinzukommenden Wohnbereich

resultierenden Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
erfolgt in Anpassung an die vorhandene Bebauung.
Um den Charakter der Qorwiegenden Wohnnutzung zu unterstreichen, sind die nach

§ 4 Abs. 3 BauNVO mdglichen Ausnahmen nicht Bestandteil des Babauungsplanes.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaBR der baulichen Nutzung wird in Anpassung an die vorhandene Bebauung
festgesetzt.
Um eine zu starke HOhenentwicklung 2zu vermeiden, werden in Anpassung an die

vorhandene Bebauung maximale WandhShen festgesetzt.

4.4 Bauweisen

Im Bebauungsplan werden abweichende Bauweisen festgesetzt, um ein Vor- und
Zurilicktreten von Gebiuden und Gebdudeteilen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu
ermdglichen.

Die Bebauungstiefen fiir die Hauptbaukdrper wurden so festgesetzt, daB sie im
Zusammenwirken mit anderen Festsetzungen wie Geschossigkeit und Wandhdhe die

Bauhdhenstruktur der Umgebung bewahren.

4.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen s8ind - mit Ausnahme der durch textliche Festsetzungen bestimmten
Ausnahmen - mit Riicksicht auf das Ortsbild und zur Schonung des Freiraumes nur
innerhalb der iliberbaubaren Grundstiicksfldchen zulédssig.

Nebenanlagen gemiB § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb des gesamten Geltungsbereiches

zuldssig.




4.6 Garagen und Stellplédtze

Der Nachweis der geforderten Garagen bzw. Stellpldtze von 2 pro Einfamilienhaus und
1,5 pro Wohneinheit in Mehrfamilienhdusern ist auf den dafiir festgesetzten Flédchen,

oder innerhalb der {iberbaubaren Flichen zu erbringen.

4.7 Parkpldtze und ruhender Verkehr

Der Bedarf an O&ffentlichen Parkpldtzen kann auf vorhandenen StraBen realisiert

werden.

4.8 Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zum Zwecke der Eingriinung und der Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaftwerden Pflanzgebote festgesetzt. Die Auswahl der Pflanzen entspricht

den landschaftstypischen und bodenstdndigen Arten.

Die Pflanzbindungen dienen dem Schutz und Erhalt &kologisch wertvollen Baumbestand.
Simtliche Biume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
ausgenommen Nadelbiume, Obstbiume und Hybridpappeln sind artgerecht zu pflegen und zu
erhalten. Auf diese Weise wird die sich entwickelnde Eingriinung, die derzeit noch

nicht die Kriterien "erhaltenswert'" erfiillen, in den kommenden Jahren geschﬁtz+;

4.9 Schallschutzmafnahmen

Flir den Bereich der neu 2zu errichtenden Gebdude wurde eine l&armtechnische

Untersuchung durchgefiihrt.

Die Emissionen der RAutobahn (A 52) bedingen dort die getroffenen Festsetzungen des

passivern Larmschutzes.
Das Ergebnis der Untersuchung ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes und der

Begriindung als Anlage beigefiigt.

4.10 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Im Hinblick auf eine stddtebauliche Ordnung und zur Anpassung an die im Plangebiet
vorhandene Bebauung sind Dacheinschnitte bzw. Dachaufbauten nur bis zu bestimmten
Hochstbreiten zugelassen und eine einheitliche Farbgebung der Dachziegel
vorgeschrieben.

Die Hbhenbeschrinkung der Einfriedungen erfolgt, um den Ubergang zwischen
offentlichen und privatem Bereich flieBend zu gestalten.

Maschendrahtzdune stdren das Ortsbild und sind daher nur in Verbindung mit einer

Bepflanzung zul&ssig.



5. Umweltvertriglichkeitspriifung

Bei der- Aufstellung eines Bebauungsplanes ist lt. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz iiber

die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege in der Abwigung nach § 1
BauGB zu entscheiden. Dazu gehdren auch Entscheidungen {liber Darstellung und Fest
setzungen nach § 9 BauGB, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrdchtigungen
auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.

Um die Auswirkungen auf die Natur und Landschaft bzw. die Eingriffe in diese be-
urteilen zu kénnen, wurde eine entsprechende Untersuchung durch das Umwelt- und
Griinfldchenamt erstellt und die Ergebnisse durch planungsrechtliche Festsetzungen
berilicksichtigt; die Umweltvertridglichkeitspriifung ist Bestandteil des Bebauungs-

planes und liegt der Begriindung als Anlage bei.

6.Altlasten

Fiir die in Frage kommende auBerhalb des Plangebietes liegende Verdachtsfldche W 66

(ehem. Kalksandsteinwerk) konnten alle Bedenken ausgerdumt werden.

7. ErschliefungsmaSnahmen

Das Plangebiet ist bzw. wird an das Netz der &ffentlichen Versorgungsleitungen

angeschlossen. Die Versorgungstriger werden in bezug auf eventuelle Neuananlagen bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Entsorgungsanlagen bestehen bereits
zum groBten Teil im Plangebiet. In der PlanstraBle (Verlidngerung der StichstraBe

"Kleine Frehn") miissen Entsorgungsanlagen geschaffen werden.

8. Beseitigung von Niedérschlagswasser

Das Plangebiet ist im Trennsystem zu entwdssern. Die geplante ErschliefungsstrafBe
ist mit je einem Regenwasser—- und Schmutzwasserkanal zu versehen.

Aufgrund des hier bekannten Grundwasserhdchststandes von ca. 36,40 m i{iber NN bei
einer Geld&ndehdShe von 37,70 m iiber NN ist eine Versickerung generell auszuschlieBen,
da sie nicht ohne Beeintdchtigung des Wohles der Allgemeinheit m&glich ist (§ 51 a,

Abs. 4 Landeswassergesetz).

9. Kosten und Pinanzierung

Die Kanalbaukosten betragen ca. 165.000,00 DM, die StraBenbaukosten betragen ca.
203.000,00 DM.
Die Kosten sind von den Eigentimern der Flurstlicke 40 - 51 2zu tragen. Diese

Kosteniibernahme ist vertraglich zu sichern.




Aufgestellt: am 28.03.1996
Aktalisiert: am 21,10.1996

Im Auftrag

{(Dipl.-Ing.]

Anlagen:
Liarmtechnisches Gutachten (Anlage 1)

Umweltvertradglichkeitpriifung (Anlage 2)




2 Begriindung ist durch BeschluB des Planungsausschusses der Stadt vom 14.11.1996

/gestellt worden.

Blirgermeister

2 BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom

Diese Begriindung hat gemd&B3 § 3 Abs.
30.12.1996 bis 03.02.1997 o6ffentlich ausgelegen.

Blirgermeister

Diese Begriindung ist mit der Anzeige des Bebauungsplanes Nr.27 III S -Kleine Frehn-

hier vorgelegt worden.

Vs Ad . : Diisseldorf, den 2% 06 499 2
o

fo A& \ Die Bezirksregierung

e R 1| Im Auftrag —5~ '

\ Levs Mo fiid

Die o&6ffentliche Auslegung dieser Begriindung ist zusammen mit dem durchgefiihrten
Anzeigeverfahren des Bebauungsplanes Nr. 27 III S (Jr 0’/. 0,? /9’?; 6ffentlich

bekanntgemacht worden.

’/ 74 r{?//,

Blirgermeiste
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LARMTECENISCHES GUTACHTEN

filr die geplante Neubebauung
an der Stichstrafie "Kleine
Frehn" im Bebauungsplangebiet
27 II1 8 -Kleine PFrehn -

Gefertigt: Planungsamt Willich



Geplante Neubebauung an der MemelstraSe
(B-Plan 27 8)

hier: Untersuchung der Verkehrsgeriuschimmissionen

v

Nach den Berechnungen des RSBA Mdnchengladbach und der Kontrollmessung des
Ing.-Biiros Driesen vom Mirz 1993 kommen beide Institutionen iibereinstimmend zu dem
Ergebnis, daB nach Duchfithrung der LérmschutzmaSnahmen am Immiseionspunkt Memel-
straBe 11 Mittelungspegel vom 60 dB (A), tags und 55 dB (A) nachts auftreten.

Diese Werte sind auch fiir den Bereich der siidlichen Bauzeile der geplanten Bebauung
anzusetzen, wobei in &stlicher Richtung aufgrund der zunehmenden Entfernung zum

nérdlichen Fahrbahnrand der A 52 eine geringfiigige Abnahme zu erwarten ist.

.Im Bereich der geplanten nérdlichen Bauzeile sind die Werte ca. 3 dB(A) niedriger
anzusgetzen.

Die Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 (im WA 55/45 dB (A) tags / nachts) werden
gsomit um 5 bzw. 2 dB (A) tagsiiber und 10 bzw. 7 dB (A) nachts {iberschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, wie z. B. ein zusdtzlicher L&rmschutzwall, kdnnen
aufgrund ihrer Entfernung von der Schallgquelle A 52 nur ausreichende Lirmminderung

erreichen, wenn sie hher als 5 m sind.

Aus Kosten- und landschaftsisthetischen Griinden ist daher passiver Lidrmschutz durch-

zufiihren, wie z. B.:

.— Anordnung von Schlafriumen auf der lérmabgewandten Gebdudeseite (GrundriBan-

ordnung)
- Festsetzung des Schalldimmafes an den der Lirmquelle zugewandten Gebdudeteilen

(hiers schalldimmaB: R'werf = 30 (siidl. Bauzeile)
" R'werf = 25 (ndrdl. Bauzeile)

g 1. 9

’ ./h ; (,/ ‘

7 &
/




