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EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Gangelt verzeichnet einen positiven Wanderungssaldo von 17,5 Personen. Dieser liegt
sowohl Uber dem des Kreises Heinsberg als auch tber dem Saldo von NRW (Westzipfelregion, 2020).
Zurtckzufuhren ist dies vor allem auf einen hohen Zuwanderungsiberschuss im Bereich der Famili-
enwanderung (ebd.). Unter den Familien sind besonders viele mit kleinen Kindern zu finden. Dies zeigt
sich u.a. daran, dass die Gruppe der unter 5-Jahrigen im Vergleich zum Landesdurchschnitt sowie zu
vergleichbaren Kommunen besonders grof3 (ebd.). Somit besteht vorliegend ein erhéhter Bedarf an
Kinderbetreuungseinrichtungen.

In diesem Zusammenhang plant die Gemeinde Gangelt den Bau eines neuen Kindergartens in der
Ortslage Gangelt, der im sudlichen Anschluss an die bestehende Realschule errichtet werden soll.
Um nachbarschaftlichen Konflikten entgegenzuwirken, sollen die maximale Ausdehnung des Kinder-
gartens sowie der Nachbarbebauung Uber einen Bebauungsplan gesteuert werden. Die gewahlte Vor-
gehenswiese erdffnet dartber hinaus zusatzliche Mdéglichkeiten der Nachverdichtung. Hierdurch
kédnnen bisher unvorbelastete Flachen an anderer Stelle geschont werden und die Planung steht im
Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes fur das Land Nordrhein-
Westfalen; insbesondere dem Ziel 6.1-1 ,Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwick-
lung” und Grundsatz 6.1-6 ,Vorrang der Innenentwicklung”. Zugleich trégt die Mdglichkeit der Nach-
verdichtung daflr Sorge, dass die bestehenden Gartenflachen gegenlber den heranriickenden Ge-
meinbedarfsnutzungen in hinreichendem Maf3e abgeschirmt werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 86 ,Nachverdichtung Alte Re-
alschule” erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Steuerung einer Nachverdichtung im Bereich der alten
Realschule im Hauptort von Gangelt. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Beschreibung des Plangebietes

pols e

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2023)
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Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Gangelt, Flur 47, Flurstiicke 93,
176 und Teile des Flurstiicks 176. Er umfasst damit eine Flache von ca. 7.125 m2. Das Plangebiet wurde
bereits vollstdndig in Anspruch genommen.

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich die Gesamtschule (ehemals Realschule) sowie eine
zugehorige Sporthalle. Die hiervon erfassten Flachen sind bereits heute nahezu vollstédndig bebaut
oder versiegelt. Hiervon auszunehmen sind einzelne Flachen entlang der Mercatorstra3e. Diese sind
durch Rasenflachen, Baumpflanzungen sowie einen Spielplatz gekennzeichnet. Bei dem stddstlichen
Teil des Plangebiete handelt es sich um ein Privatgrundstick, welches im Stiden mit einem Einfamili-
enhaus bebaut ist. Bei den nérdlichen Teilflachen handelt es sich im die rickwértigen Gartenflachen.
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die angrenzenden Straen. Nérdlich des Plangebietes
verlauft die Kritzraedtstrafie und stdlich die Mercatorstrafie.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Norden, Sidwesten und Stdosten grenzt das
Plangebiet an die Siedlungsstrukturen der Ortslage, die sich hauptséchlich durch kleinteilige Wohn-
gebiete auszeichnen. Dort sind Uberwiegend Einzel- und Doppelhéuser zu finden. Westlich des Plan-
gebietes befindet sich der dicht bebaute Ortskern mit unterschiedlichen kulturellen, sozialen und
gewerblichen Nutzungen sowie Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen. Unmittelbar &stlich grenzt das
Plangebiet an ruckwartige Gartenflachen. Norddstlich angrenzend befinden sich weitere Teile der
Gesamtschule. Im Osten und Nordosten befinden sich zudem weitere kleinteilig strukturierte Wohn-
nutzungen sowie Grunflachen, Bildungseinrichtungen und Teile eines landwirtschaftlichen Gehofts.
Dahinter befinden sich ein Sportplatz und weitere Landwirtschaftliche Flachen.

Planverfahren gemaf § 13a BauGB

GemaB § 13a Abs. 4 BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 13a Abs. 1 BauGB an diverse Zu-
gangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird nachfolgend Uberpruft.

° Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt nur bei MaBRnahmen der Nachverdich-
tung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
in Betracht

Fur eine Innenentwicklung insbesondere auch in Betracht kommen ,[..] innerhalb des Sied-
lungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der in Folge notwendiger Anpas-
sungsmaBinahmen gedndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.”
(Battis/Krautzberger/Ldhr/Battis BauGB § 13a Rn. 4). Durch die Planung werden Moglichkeiten
zur Nachverdichtung auf bereits vollstandig in Anspruch genommenen und zugleich im Innen-
bereich gelegenen Flachen planungsrechtlich abgesichert und gesteuert. Die vorgenannte Zu-
gangsvoraussetzung wird somit erfullt.

. Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i.S.d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldche von weniger als 20.000 m?2 zuléssig. Sofern
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundflache
von bis zu 70.000 m? zulassig.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Verfahrens umfasst eine Flache von rund
7.125 m2. Somit werden die vorgenannten Schwellenwerte deutlich unterschritten.
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. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulés-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fir die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1zum UVPG
gefuhrt. Demnach besteht flr sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Auf3enbereich, mit ei-
ner festgesetzten Gréfie der Grundfldche von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfih-
rung einer UVP. Ab einer Grundfldche von 20.000 m? ist eine Allgemeine Vorprifung durchzu-
fuhren. Da es sich beim Plangebiet um einen Innenbereich handelt und beide Schwellenwerte
unterschritten werden, ist eine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP vorliegend nicht gegeben.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

GemafB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrach-
tigt werden (vgl. Kapitel 2.3 dieser Begrindung).

° Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fur eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete [...], so weit wie moglich vermieden werden.” (vgl. § 50 Satz 1 BImSchQG)
Geméaf} § 3 Abs. 1 BImSchG handelt es sich bei schadlichen Umwelteinwirkungen um Immissi-
onen, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Ge-
mé&fB Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein
Ereignis — z. B. eine Emission, einen Brand oder eine Explosion gréferen Ausmafes —, das sich
aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spéter innerhalb oder auf3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fir
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe der Richtlinie beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder
Unfallen fihren kénnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhan-
den und werden durch die Planung nicht begriindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erfullt. Vom beschleu-
nigten Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Demnach stehen die nachfolgenden
Verfahrenserleichterungen zur Verflgung:

o Von der Frihzeitigen Beteiligung geméf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den bertihrten Behdrden und sonstigen Trégern of-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
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2.2

2.3

werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

. Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist; die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

. Geméaf} § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; Die Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt
hiervon unberdthrt.

Von den vorgenannten Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plangebiet als
Lallgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Diese Gebiete sollen primar Flachen fiir den Wohnungsbau
und damit verbundene Folgeeinrichtungen, zentralértliche Einrichtungen sowie sonstige private und
offentliche Einrichtungen der Bildung und Kultur bereitstellen. Die Planung folgt somit den Darstel-
lungen des aktuelles Regionalplanes.

Im Hinblick auf den in Aufstellung befindlichen Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn ist darauf
hinzuweisen, dass sich die Darstellungen flur das Plangebiet, gemaf dem aktuellen Entwurf zur Neu-
aufstellung, nicht mageblich veréandern werden. Insofern ist absehbar, dass die Darstellungen des
Regionalplanes dem Planvorhaben auch kinftig nicht entgegenstehen werden.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Gangelt stellt die Flachen des Geltungsberei-
ches Uberwiegend als ,Flachen fur den Gemeinbedarf” mit den Zweckbestimmungen ,Schule” und
LSportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen” dar. Der stidéstliche Teil des Geltungs-
bereiches wird als ,Wohnbauflachen” dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan im Sinne des §8 Abs.
2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSch@), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG),




Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 ,Nachverdichtung Alte Realschule” .V. DH

2.4

Naturdenkmaler (§ 28 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich
geschitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplénen der Unteren Naturschutzbehdrden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG) Das Plangebiet befindet sich auSerhalb der Darstellungen des Land-
schaftsplans 11/5 ,Selfkant” = demnach sind keine der oben aufgeflihrten Schutzgebiete von der Pla-
nung betroffen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphéarenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beim nachstgelegenen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet , Teverener Heide”,
welches sich ca. 4,1 km stdwestlich des Plangebietes befindet. ,Von einer erheblichen Beeintrachti-
gung von Natura 2000-Gebieten durch in Flachennutzungspldnen darzustellende Baufldchen im
Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete
im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von
300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine
direkte Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B.
eine erhebliche Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoff-
ausstof} erwarten, die zur Annahme flhren, dass mit einer mittelbaren Beeintréchtigung zu rechnen
bzw. der Regeluntersuchungsabstand zu erhdhen ist. Da das Plangebiet bereits vollstdndig in An-
spruch genommen wurde und Nutzungen mit Barrierewirkung nicht vorbereitet werden, kann eine
Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen oder Flugkorridoren ebenfalls ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

Wasser- Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezligliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b).

Auf Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen I&ndertbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasser-Risikokarte
und die Hochwasser-Gefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbezlglich wird auf das
Fachinformationssystem Klimaanpassung NRW (LANUV NRW, 2021) zurtickgegriffen.
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Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzgebiete Uberlagert.
Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlie3ender Sicher-
heit nicht von der Planung betroffen.

Hochwasser und Starkregenschutz

Eine Uberlagerung mit Hochwasserentstehungsgebieten, Uberschwemmungsgebieten oder Risiko-
gebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten besteht nicht und auch aus den Hochwasser-
gefahren- und -hinweiskarten kann kein planbedingtes Handlungserfordernis abgeleitet werden.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Die sudostliche Wohnbebauung soll sich am Bestand sowie den im Gemeindegebiet gangigen Rege-
lungen fur ,Allgemeine Wohngebiete” orientieren. Folglich wird festgesetzt, dass maximal zwei Voll-
geschosse, eine Gebadudehdhe von 10,5 m sowie eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 nicht Uber-
schritten werden durfen. Ferner wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Im Hinblick auf die verfahrensgegenstandliche ,Gemeinbedarfsflache” soll im Rahmen der Planung
lediglich daflr Sorge getragen werden, dass diese nicht zu nah an die bestehenden Wohngrundsticke
heranrickt. In diesem Zusammenhang werden lediglich Baugrenzen festgesetzt und auf die Festset-
zung weiterer Regelungsgehalte wird verzichtet. Insofern handelt es sich vorliegend um einen ,Einfa-
chen Bebauungsplan”i.S.d. § 30 Abs. 3 BauGB und in den Teilbereichen, innerhalb derer auf Festset-
zungen zum Maf der baulichen Nutzung verzichtet wird, richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB.

ErschlieBungskonzept

Die 6ffentliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird sich nicht verédndern. Der geplante
Kindergarten wird Uber die Mercatorstrafie im Stden sowie Uber die KritzraedtstraBe im Norden er-
schlossen. Das bestehende Wohngrundstick wird bereits heute Gber die Mercatorstraf3e erschlos-
sen. Die Erschlieung der rickwértigen Bebauung soll Uber entsprechende Rechte abgesichert wer-
den.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebietes sollen tber noch zu er-
stellende Anschlisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen.




Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 86 ,Nachverdichtung Alte Realschule” .V. DH

4.1

4.2

4.3

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Gemarkung Gangelt, Flur 47, Flurstlicke 93,
176 und Teile des Flurstucks 176. Es wurden diejenigen Flachen in den rdumlichen Geltungsbereich
einbezogen, die unmittelbar fir die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder de-
ren Ordnung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. GeméB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfigen wirde:

1. In dem ,Allgemein Wohngebiet” WA sind die nachfolgenden Ausnahmen iS.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbe

o Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen far Verwaltungen

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.TNr. Tund 2 BauGB)

In der ,Gemeinbedarfsflaiche” werden keine Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung getrof-
fen. Infolgedessen richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben in diesem Gebiet nach § 34 BauGB.

In Anlehnung an den Bestand soll im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA eine offene Bauweise mit maximal
zwei Vollgeschossen und einer maximal zuldssigen Geb&udehdhe von 10,6 m realisiert werden. Diese
Festsetzungen gewahrleisten die Fortfihrung der &stlich angrenzenden Wohnbaustruktur. Im Ubri-
gen wird aus Grunden der planerischen Zurlckhaltung im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. In Anlehnung an das Umfeld und um hinreichende Mdéglichkeiten zur Nachver-
dichtung zu erdffnen, wird die GRZ nicht weiter eingeschrénkt. Im Hinblick auf die hinreichende Be-
stimmtheit der Hohenfestsetzungen werden die nachfolgenden Textlichen Festsetzungen getroffen.

2.1 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA durch Festsetzung
der Gebédudehbdhe (GH) bestimmt.
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4.4

4.5

4.6

2.2 Die Gebdudehéhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Dies ist bei geneigten
Déchern der Dachfirst, bei Flachddchern die Oberkante der Attika.

Als Bezugspunkt fur die Héhenbeschréankungen wird der hdchste, an das Baugebiet angrenzende
Punkt der stdlich gelegenen Mercatorstrafie definiert. Dieser ist in der Tats&chlichkeit eindeutig und
damit hinreichend bestimmbar. Zwar erstreckt sich das ,Allgemeine Wohngebiet” auf einer Lange
von rund 75 m, jedoch ist das bestehende Geléande an dieser Stelle weitestgehend eben. Insofern
wird auf eine Héhenstaffelung oder mehrere Bezugspunkte fur Teile des Baugebietes verzichtet.

2.3 Bezugspunkt zur Bestimmung der Hbhenlage baulicher Anlagen im ,Allgemeinen Wohnge-
biet” WA ist der héchste, hieran angrenzende Punkt der sidlich gelegenen, Sffentlichen Ver-
kehrsfldche (Mercatorstrafie).

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten einen Min-
destabstand Mercatorstra3e von 5,0 m ein. Hierdurch kann ein zu nahes heranriicken an die Strae
vermieden und der grof3ziigig wirkende Strafenraum erhalten werden.

Ansonsten orientieren sich die Baufenster eng um die bestehende Bebauung. Hiervon abgewichen
wird in den fur die baulichen Erweiterungen vorgesehenen Flachen. Diese werden ebenfalls mit Bau-
grenzen versehen, wobei die Baufenster im ,Allgemeinen Wohngebiet” einen Mindestabstand von 3,0
und die Baugrenzen in den ,Gemeinbedarfsflachen” einen Mindestabstand von rund 7,8 m gegenlber
der gemeinsamen Grundstlicksgrenze einhalten. Auf diese Wiese kann nachbarschaftlichen Konflik-
ten durch ein zu nahes Heranrlcken der unterschiedlichen Nutzungen entgegengewirkt werden.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Um den &ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen méglichst freizuhalten, sind im ,Allge-
meinen Wohngebiet” WA mindestens zwei Stellplétze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese kdnnen
einer Garage vorgelagert sein.

3. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplétze nachzu-
weisen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1Nr. 5 BauGB)

Die nordwestlichen Teilflachen des Plangebietes werden als ,Flache fir den Gemeinbedarf” festge-
setzt. Hierdurch kdnnen die bestehenden Nutzungen in Form einer Schule und Sporthalle sowie die
geplante Nutzung in Form eines Kindergartens abgesichert werden. Zur Bestimmung der hierin zu-
lassigen Nutzungen wird ferner die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan auf-
genommen.

4. Innerhalb der ,Fldchen fir den Gemeinbedarf” sind die Errichtung und der Betrieb der
nachfolgenden Nutzungen allgemein zuléssig:
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4.7

4.8

e Bauliche Anlagen und Nutzungen die der Bildung, &ffentlichen Verwaltungen, kulturellen
und/ oder sozialen Zwecken dienen (z.B. Schulen, Kindergérten und Sportanlagen) als
Hauptnutzung

o Der Hauptnutzung dienende Nebenanlagen (z.B. Parkplétze, Spielplétze und Therapiefld-
chen)

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Die Teile des ,Allgemeinen Wohngebiet” die flr eine Nachverdichtung genutzt werden sollen, grenzen
an bestehende Bebauung und liegen im ruckwartigen Grundstlicksbereich einer bestehenden Be-
bauung. Insofern kénnte eine zu hohe Wohnungsdichte zu nachbarschaftlichen und verkehrlichen
Konflikten fihren. Um dem entgegenzuwirken wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen je Wohnein-
heit auf zwei begrenzt. In Verbindung mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baufenstern kann
diese Regelungen den o.g. Konflikten entgegenwirken.

5.1 Im ,Alilgemeinen Wohngebiet” WA sind je Wohngebédude hdchstens 2 Wohnungen zuldssig.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften, Reihenmittelhduser und Reihenendhéuser als je-
weils ein Wohnhaus zu betrachten sind.

52  Doppelhaushiélften, Reihenmittelhduser und Reihenendhéuser gelten jeweils als ein Wohn-
gebdude.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu starken und aus
Grinden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestal-
tung nicht zuldssig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Ein-
griff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gar-
ten fihrt in der Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
héheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum
Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des
§ 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Boden-
deckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

6.1 Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhéngende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Flachen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0,5 m nicht Uberschritten wird.

6.2  Die nicht Gberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten i.5.d. Bebauungsplanes unversiegelte Fldchen, die Uberwiegend
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4.9

bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Kunstra-
senfldchen gelten i.S.d. Bebauungsplanes explizit nicht als gértnerisch angelegt. Die Regelun-
gen geméf der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 bleiben hiervon unberdihrt.

Gestalterische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird - im Sinne der planerischen Zu-
rackhaltung - nur in einem Mindestmaf3 eingeschréankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen
Bereich des Ortsrandes zu gewéhrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen:

/. Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf-
und Firsthéhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.

HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Gangelt zu jedermanns Einsicht wéhrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet wird der Erdbebenzone 3 und der geologischen Untergrundklasse S nach DIN
4149:2005 zugeordnet. Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abge-
deckt werden, sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere
DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte”

Analog zu den Bedeutungskategorien flr Bauwerke geméaB DIN 4149:20056 sind die Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998, insbesondere die jeweiligen entspre-
chenden Bedeutungsbeiwerte, zu beachten.

3. Bodendenkméler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
verdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

4, Flurnahe Grundwassersténde

Die Grundwasseroberfldche ist im Bereich des Plangebietes im oberen Grundwasserstock-
werk durch den Braunkohlentagebau abgesenkt. Vor Beginn der Simpfungsmaf3nahmen
wurden flurnahe Grundwasserstdnde gemessen. Anderungen der Grundwasserstdnde
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kénnen zu Schédden an der Tagesoberfldche flihren. Dies sollte bei Planungen berlcksichtigt
werden.

5. Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet befindet sich geméB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse ,S” (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit méchtiger Sedimentfillung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen
MaBBnahmen sind zu berlicksichtigen.

6. Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spéter wieder einzubauen.

/. Altlasten

Die beim Unterbau von Stellpldtzen (Schulhéfen) und Gebduden verwendeten Stoffe kénnen
abfallrechtliche Kriterien aufweisen und sind im Falle eines Ausbaus zu beproben und gemés
den Mitteilungen der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA M20) ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technischen Regel Boden
vom 05.11.2004 -* geméB Tabelle 11.1.2-2 ,Zuordnungswerte fir die Verwertung in bodendhn-
lichen Anwendungen -Feststoffgehalte im Bodenmaterial” und Tabelle 11.1.2-3 ,Zuordnungs-
werte fir die Verwertung in bodenéhnlichen Anwendungen - Eluatkonzentrationen im Bo-
denmaterial” hinsichtlich des Schadstoffgehaltes zu analysieren. Im Falle einer Entledigung
der Materialien ist das Material abfallrechtlich zu deklarieren und mit einer entsprechenden
Abfallschliisselnummer einer geeigneten Entsorgung/Verwertung zuzufihren.

8. Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Ldftungsanlagen, Luft- und Wérme-
pumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fiir die Verbesse-
rung des Schutzes gegen L&rm bei stationdren Gerédten” der Bund/Lénder-Arbeitsgemein-
schaft fir Immissionsschutz - LAl (www.laiimmissionsschutz.de) zu erfolgen.

6 PLANDATEN

REAuMIICher GERUNGSDEIEICI ... ca. 7.125m?
Allgemeines WONNGEDIET ...t ca. 4.625m?
FIAchen flr den GemMEINDEAAIT ...ttt ca. 2.500 m?

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Geméaf} § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem Um-
weltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie
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7.1

7.2

7.3

von der zusammenfassenden Erkldrung nach abgesehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentli-
chen Auswirkungen des Bebauungsplanes gemaf § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberihrt.

Ausgleich

GemafB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Artenschutz

Ausgleich i.S.d. Eingriffsregelung ist bei beschleunigten Verfahren zwar nicht zu erbringen, Kompen-
sationserfordernisse nach anderen gesetzlichen Regelungen, z.B. denen des besonderen Arten-
schutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz, bleiben hiervon unberihrt. Da das Plangebiet bereits
vollsténdig in Anspruch genommen wurde, sind planbedingte, artenschutzrechtliche Konflikte nicht
ersichtlich.

Immissionen

Die Art der baulichen Nutzung bleibt von der vorliegenden Planung unberthrt. Insofern werden plan-
bedingte Konflikte mit den Belangen des Immissionsschutzes nicht erwartet.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am
.............................. den Bebauungsplan Nr. 86 ,Nachverdichtung Alte Realschule” als Satzung beschlos-
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