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Gemeinde Gangelt Begrindung zum Satzungsbeschluss

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Philippenkuhle*

1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Um Blickbeziehungen in den Landschaftsraum bauleitplanerisch zu sichern, wurden innerhalb der zurlickliegenden Be-
bauungsplane der Gemeinde Gangelt die Baufenster derart geschnitten, dass nach spétestens fiinf Grundstiicken eine
stadtebauliche Zasur erfolgte. Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben jedoch gezeigt, dass diese Zasuren zu
erheblichen Problemen bei der Vermarktung der spateren Grundstticke flhren.

Die Grundstiicksaufteilungen kénnen in einem Bebauungsplan nicht abschlieBend festgelegt werden. Demgemal werden
die Aufteilungen bei dem spateren Verkauf — um den individuellen Bauwiinschen der Kéufer zu entsprechen — gegeniiber
der urspriinglichen Planung angepasst. Dies fihrt dazu, dass die angedachten Zasuren regelméaRig zu einer erheblichen
und ungewollten Einschrédnkung der tatsachlich entstehenden Grundstiicke flihren. Da dies nicht der Absicht der Ge-
meinde Gangelt entspricht, ist es bereits zu zahireichen Anderungen von Bebauungsplénen gekommen, innerhalb derer
sich die oben bezeichnete Problematik ergeben hat.

Zudem hat sich gezeigt, dass innerhalb einer Baufenstertiefe von 16 m keine ausreichenden Gestaltungsspielraume
bestehen, um die in jingerer Zeit regelmaRig angefragten Gebaudetypen zu realisieren. Aufgrund immer kleiner werden-
der GrundstiicksgroRen verbleiben oftmals keine ausreichenden Flachenreserven, um Nebenanlagen, beispielsweise
Gartenhduser im hinteren Grundstiicksbereich zu errichten. Aus diesem Grund sehen viele moderne Grundrisse vor,
Abstellraume baulich mit dem Hauptgebaude zu verbinden. Dies setzt jedoch nach den nun vorliegenden Erfahrungswer-
ten voraus, dass Nebenrdume in einer Tiefe von bis zu 18 m, gemessen von der vorderen Baugrenze, zulssig sind.

Um die Anzahl der Anderungsverfahren zu reduzieren, beabsichtigt die Gemeinde Gangelt in dem Rahmen zukiinftiger
Bebauungsplane von Zasuren in den Baufenstern Abstand zu nehmen und die Errichtung von Nebenanlagen in einer
Baufenstertiefe von 18 m zu erméglichen. Aus Griinden der Gleichbehandlung sollen ferner innerhalb derjenigen Bauge-
biete, fiir die ein Bebauungsplan bereits aufgestellt wurde, die bauliche Umsetzung bzw. die Vermarktung jedoch noch
nicht erfolgt ist, die diesbezliglichen Festsetzungen angepasst werden.

In diesem Zusammenhang ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 .Philippenkuhle“ erforderlich. Es be-
steht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist die Festsetzung durchgehender Baufelder sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der
oben bezeichneten Grundstlicksbereiche, um so unangemessene Einschrankungen der Baufreiheit zu vermeiden sowie
die Entstehung eines qualitativ hochwertigen Baugebietes und gesunder Wohnverhaltnisse zu férdern. Die Umsetzung
der Planungsziele des bestehenden Bebauungsplanes, also die zeitnahe Entwicklung von Wohnbauland durch eine stad-
tebauliche Arrondierung des Ortsteiles, wird durch diese Anderung nicht gefahrdet. Da demgemaR auch die Grundziige
der Planung durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden, ist die Anderung in dem vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB vorgesehen.

2 STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

21 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Gemarkung Birgden (4558), Flur 9, Flurstiicke 27, 84 und 379 sowie Teile der
Flurstlcke 31, 32, 362, 363 und 378. Die Verfahrensgrenzen umfassen damit eine Flache von etwa 2 ha. Derzeit unterlie-
gen die Flachen fast vollstandig einer landwirtschaftlichen Nutzung. Im Westen und Osten befinden sich zudem Ful3- bzw.
Wirtschaftswege innerhalb des Plangebietes. Das Plangebiet soll kurzfristig zu einem Baugebiet entwickelt werden.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt von bestehender Wohnbebauung. Die westliche Plangebietsgrenze wird gebildet
durch die Trasse einer historischen Eisenbahn mit dahinter liegenden, weitestgehend kleinteiligen Wohn- und Gewer-
bestrukturen. Stdlich befindet sich ein neu angelegter Spielplatz. Im Osten schlieflen landwirtschaftliche Flachen an das
Plangebiet an.
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Die ErschlieBung des Plangebietes soll iber zwei Anschliisse an die nérdlich gelegene Stralle ,Philippenkuhle® erfolgen.
Die Wirtschaftswege innerhalb des Plangebietes sollen ausgebaut werden und so die interne ErschlieBung optimieren.

A . ; ‘ R N "‘. F A ¢ ‘ v g ‘ ". : A

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

2.2 Bisheriger Planinhalt

Der gegenwartig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 63 ,Im Jankerfeld IlI* 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 Traufh6he baulicher Anlagen von 6,50 m,

. Grundflachenzahl von 0,4,

. Einzel- und Doppelhauser,

. Straenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmungen ,FuBgangerbereich”

und ,Verkehrsberuhigter Bereich®,

. Flachen flr Ver- und Entsorgungsanlagen mit den Zweckbestimmungen ,Abwasser” und ,Elekirizitat",
. private Griinflachen,

. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

. Flachen flr besondere bauliche Vorkehrungen sowie

. Flachen fir Garagen.

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.
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3 PLANANDERUNG

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die Zasuren innerhalb der bestehenden Baugrenzen geschlossen
werden. Hierdurch kdnnen eine angemessene Baufreiheit im Sinne der planerischen Zuriickhaltung erzielt und weitere
Anderungsverfahren voraussichtlich vermieden werden. Ferner wird der Gestaltungsspielraum innerhalb des Plangebie-
tes erweitert, indem hinter den bisher festgesetzten Baugrenzen, 2 m tiefe ,Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefga-
ragen” festgesetzt werden. Die nachfolgend aufgefiihrte textliche Festsetzung 4.2 des bestehenden Bebauungsplanes
steht der Zulssigkeit von Nebenanlagen innerhalb dieser Flachen entgegen:

Garagen sind nur in den fiir sie vorgesehenen Flédchen und innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Um die Zuléssigkeit baulicher Nutzungen innerhalb dieser Flachen entsprechend der Ziele dieser Bebauungsplanande-
rung zu regeln, wird die textliche Festsetzung 4.2 wie folgt geandert:

Garagen und (iberdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der
JFldchen fiir Steliplétze, Garagen und Tiefgaragen” zuldssig. Ausnahmsweise sind auch Nebenrdume innerhalb der ,Flachen fiir
Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen” zuldssig. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Nebenrdume in der Verldngerung
der Garage bzw. des Carports errichtet werden und deren Breite und Héhe nicht Giberschreiten.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst, insbesondere
da die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 unverandert bleibt und demnach keine (ber das bestehende Mal hinaus-
gehenden Versiegelungen begriindet werden. Es handelt sich um eine Verschiebung der Bebaubarkeit, nicht jedoch um
eine Erhéhung. Von dieser Verschiebung sind ausschlieBlich bisher landwirtschaftlich genutzte Fl&chen betroffen.

Da das Plangebiet bisher unbebaut ist, bleiben nachbarschaftliche Belange durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 70 ,Philippenkuhle® unberiihrt und bodenrechtliche Spannungen werden nicht ausgeldst. Wiirde der Bebauungsplan
zu einem spateren Zeitpunkt gedndert, so konnte nicht ausgeschlossen werden, dass in bereits bestehende nachbar-
schaftliche Zusammenhénge eingegriffen werden misste. Insofern ist die zeitliche Erforderlichkeit gegeben, den Bebau-
ungsplan bereits jetzt zu andern.

Durch eine gegenuiber dem Hauptgebaude versetzte Garage kénnen — auch in Bereichen mit vergleichsweise geringen
GrundstlicksgroRen — ein wirksamer Sichtschutz in den dem Hauptgebdude nachgelagerten Terrassenbereichen sowie
eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht werden. Insofern werden nachbarschaftliche Belange durch die
Bebauungsplananderung sogar beglnstigt.

Die Regelungen der Landesbauordnung NRW bleiben von der Festsetzung unbertihrt. Demgemaf dirfen die Grund-
stlicksgrenzen in Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundstlicksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut
werden dirfen. Eine Bebauung der Grundstlicksgrenzen ist ausschlieRlich mit solchen Gebéudeteilen zuldssig, die als
Garage, Gewachshaus oder flir Abstellzwecke genutzt werden.

Weiterhin bleibt die bisherige Entwésserungskonzeption von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Philippenkuh-
le* unberiihrt. Der bestehende Bebauungsplan sieht vor, das anfallende Schmutzwasser in das bestehende Kanalnetz
einzuleiten und das anfallende, unbelastete Niederschlagwasser zentral zu versickern. Hiergegen wurden von der Unte-
ren Wasserbehérde im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung gem. §4 Abs. 1 BauGB und der Offenlage gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Philippenkuhle” keine Bedenken erhoben. Die Versicke-
rungsfahigkeit der vorliegenden Béden wurde gutachterlich nachgewiesen.

1 Bro fiir Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden- und Felsmechanik, Umweltgeotechnik: Projekt 15-04 AW, Philippenkuhle in Birgden — Gemarkung
Birgden, Flur, 9, Flurstiick 31 — Ergebnis der ergénzenden hydrogeologischen Untersuchung. Aachen, 13.07.2015
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5 VERFAHREN

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

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, da lediglich eine fiir die
Grundkonzeption der Planung unbedeutende Festsetzung gedndert wurde. Mit der 1. Anderung werden keine Vorhaben
vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchflinrung 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.

Gem. § 13 (3) BauGB wird von einer Umweltpriifung, von einem Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Gangeltam ........................ die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Philippenkuhle” als Satzung beschlossen hat.
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