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1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung soll eine zeichnerische Festsetzung geringfligig gedndert werden. Ziel der
Planung ist es, eine unbeabsichtigte Harte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld III* bauleitplane-
risch — und damit nachhaltig — zu korrigieren.

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ist erforderlich, da die bestehenden Grundstiicksgrenzen nicht mit den
im Bebauungsplan zugrunde gelegten Grundstiicksgrenzen iibereinstimmen. Dies ist von Bedeutung, da in dem Ande-
rungsbereich dieses Verfahrens eine stadtebauliche Zasur durch Unterbrechung der Baugrenzen festgesetzt wurde. Die
seitlichen Baugrenzen in dem Bereich dieser Zasur sollten gem. der Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im
Jankerfeld III* einen Abstand von jeweils 3 m zu der spateren Grundstiicksgrenze einhalten. Die Grundstlcke sind nach
Abschluss des Verfahrens jedoch anders verkauft worden, als zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 63 vor-
gesehen, sodass die beriicksichtigte Grundstlicksgrenze um 1 m verschoben wurde, das heute festgesetzte Baufenster
einen jeweiligen Abstand von 2 m bzw. 4 m zu der tatsachlichen Grundstiicksgrenze einhélt und eine gleichwertige Be-
bauung aller Grundstiicke nicht mdglich ist. Eine angemessene Ausnutzbarkeit des Grundstlickes ware — in dem Ver-
gleich zu den weiteren, in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63 gelegenen Grundstiicken — nicht gegeben.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld Il soll die Zasur der Baufenster um 1 m nach Westen
verschoben werden. Dadurch passt sich das Baufenster den bestehenden Grundstiicksgrenzen an, wodurch eine
Gleichbehandlung sowie die Ausnutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke insgesamt gefordert werden kénnen. Da das
ostliche der betroffenen Grundstiicke zudem mit einer Doppelhaushalfte bebaut werden soll, wéren nach den jetzigen
Grundstlicksgrenzen und den bisher vorliegenden Baugrenzen lediglich 6,50 m fiir eine Bebauung vorgesehen. Durch die
Verschiebung um 1 m Richtung Westen kann eine Bebauung auf 7,50 m realisiert werden und gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse geférdert werden. Durch die Ungleichbehandlung der betroffenen Grundstlicke und den nun zufalligen
Abstand der Baugrenzen zu der Grundstiicksgrenze ware eine stadtebauliche Begriindung fiir die entsprechende zeich-
nerische Festsetzung nicht mehr gegeben. Eine nicht begriindete Festsetzung wére nicht erforderlich und demnach nicht
zulassig.

In diesem Zusammenhang ist die Anderung des der Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld Il erforderlich. Es
besteht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die bestehenden zeichnerischen Festsetzungen geandert werden.
Ziel der Planung ist es, die bestehenden Baufenster derart anzupassen, dass eine Anpassung an die gegebenen Grund-
sticksgrenzen erfolgt, wodurch eine angemessene Ausnutzung des Grundstlickes gefordert werden kann. Zu diesem
Zweck sollen die bestehenden Baugrenzen jeweils um einen Meter in Richtung Westen verschoben werden.

Da die Grundzlge des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld III* durch die Verschiebung der Festsetzungen nicht be-
riihrt werden, ist die Anderung in dem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB vorgesehen.

2 STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

21 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Birgden der Gemeinde Gangelt, Kreis Heinsberg, Regierungsbezirk Kdln.
Der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung umfasst Teile des Flurstiickes 457, Flur 9, Gemarkung Birgden des
als Allgemeines Wohngebiet 5 festgesetzten Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld III*. Es wurden
ausschlieRlich die beiden Grundstiicke in den Anderungsbereich aufgenommen, welche von der Anderung der zeichneri-
schen Festsetzungen betroffen sind.

Eine Neuaufteilung des Plangebietes entsprechend des Bebauungsplanes ist noch nicht abschlieflend erfolgt
(vgl. Abbildung 1), sodass an dieser Stelle auf die ehemaligen Flurstlicknummern verwiesen wird.
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Die Grundstiicke befinden sich inmitten eines Allgemeinen Wohngebietes. Angrenzend an die Grundstiicke befinden sich
im Norden, Osten und Westen weitere Wohnbebauungen. Im Siiden grenzt das Grundsttlick an eine Larmschutzanlage,
die K3 sowie dahinter liegende landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld III* werden derzeit er-
schlossen und bebaut.

LA />l
™ 4

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes; Quelle: TIM Online,

o1

abgerufen am 09.11.2015

2.2 Bisheriger Planinhalt

Der gegenwartig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 63 ,Im Jankerfeld III* setzt fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung
zeichnerisch Folgendes fest:

. Uberbaubare Grundsticksflachen, welche durch Baugrenzen definiert werden,

. Allgemeine Wohngebiete,

o Maximal zweigeschossige Bebauung,

. Maximale Firsthéhe baulicher Anlagen von 10,50 m,

. Maximale Traufhéhe baulicher Anlagen von 6,50 m,

. Grundflachenzahl von 0,4,

. offene Bauweise,

. Einzel- und Doppelhauser,

. Flachen flr Garagen,

. Stralenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,FuBgangerbereich
und ,Verkehrsberuhigter Bereich®,

. Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasser”,

. offentliche und private Grinflachen,

. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
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o Flachen flir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen sowie
o Larmpegelbereiche.

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.

3 PLANANDERUNG

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die im Bebauungsplan Nr. 63 zeichnerisch festgesetzten Baugren-
zen um jeweils einen Meter in Richtung Westen verschoben werden. Dieser eine Meter begriindet sich durch die Ver-
schiebung der Grundstlicksgrenze um einen Meter in Richtung Westen. Durch die Anpassung der Baufenster an die
heutigen Grundstlicksgrenzen kann eine sinnvolle Bebauung innerhalb der Grundstlicke gewéhrleistet und zudem ein
entsprechender Abstand von 6 m zwischen den Baufenstern gewahrt bleiben. Durch die Anderung der zeichnerischen
Festsetzung wird eine angemessene Ausnutzbarkeit der verfahrensgegenstandlichen Flachen gewéhrleistet.

Der diese Anderung begriindende Sachverhalt stellt einen Einzelfall in dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes dar. An keiner anderen Stelle des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich ein Grundstiick, wel-
ches durch die Verschiebung der Grundstiicksgrenzen und die festgelegten Baufenster in einer vergleichbaren Weise
eingeschrankt wird.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 werden keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst, insbe-
sondere da die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 unverandert bleibt und demnach keine Uber das bestehende Mal
hinausgehenden Versiegelungen begriindet werden. Es handelt sich um eine Verschiebung der Bebaubarkeit, nicht je-
doch um eine Erhéhung. Von dieser Verschiebung sind ausschlieBlich bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen betrof-
fen.

Im Ubrigen bleiben nachbarschaftliche Belange durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld IlI*
unberiihrt und bodenrechtliche Spannungen werden nicht ausgeldst. Im westlichen Grundstiick des Anderungsbereiches
halt die Baugrenze gem. des bestehenden Bebauungsplanes einen Abstand von 2 m zu der Grundstlcksgrenze ein.
Dieser Abstand wird nun auf 3 m erhdht. Bauordnungsrechtlich wére ein Abstand von 3 m jedoch bereits heute einzuhal-
ten, sodass durch die Anderung des Bebauungsplanes in diesem Bereich keine Einschrankung bei der Bebaubarkeit
durch Hauptkdrper entsteht. Eine grenzsténdige Bebauung durch Garagen ist auch auflerhalb der festgesetzten Baugren-
zen moglich, da zu diesem Zweck ,Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen*® festgesetzt werden.

5 VERFAHREN

Die Anderung wird in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Es wird von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erorterung nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen. Es wird die Auslegung nach § 3 (2) BauGB sowie die
Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, da lediglich eine fiir die
Grundkonzeption der Planung unbedeutende Festsetzung geéndert wurde. Mit der 1. Anderung werden keine Vorhaben
vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung und Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.
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Gem. § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung, von einem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Diese Begrlndung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Gangeltam  ........................ die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Im Jankerfeld lII* als Satzung beschlossen hat.
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