BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan Nr. 85
~Im Heyerfeld”

*%5‘7

Gemeinde Gangelt - Ortslage Stahe

Januar 2024
Entwurf zur Veroffentlichung



Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Im Heyerfeld” -V- DH

IMPRESSUM

Auftraggeber:

Entwicklungsgesellschaft Gangelt GmbH
Burgstrafie 10
52538 Gangelt

Verfasser:

VDH Projektmanagement GmbH
Maastrichter StrafBe 8, 41812 Erkelenz
T 02431-97 3180

02431-97 31820
info@vdh.com

www.vdh.com

F
E
W

i.A. M.SgZSebastian Schitt i.A. M.Sc. Mayard de Sa\Siqueira

Projektnummer: 15-014



Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Im Heyerfeld” -V- DH

INHALT

1 EINLEITUNG 1
1.1 PlaNUNESEITONAEITIS ...ttt bbb eenes 1
1.2 PLANUNESZIEL....veiiiee ettt ettt ettt bbbt bbbt 1
1.3 PLANVEITANIEN ...ttt 2
1.4 Beschreibung des PlangEDIETES ...t 2
2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN 3
2.1 REBIONAIDIAN ..ttt bbb 3
22 FlACNENNULZUNGSPIAN. ...ttt bbb 3
2.3 Naturschutzfachliche SChUTZEEDIETE .....c..c.cuiiii e 3
2.4 Wasser-, Hochwasser- und StarkregenSCRULZ ...t 5
3 PLANUNGSKONZEPT 6
3.1 INUTZUNE ettt bbbt eaeteeaes 6
B2 ETSCNIIEBUNG ottt 6
3.3 Freiraumkonzept und NiederschlagswasserbeseitiGUNE ..o 7
B4 VEr=UN ENESOTBUNG vttt 8
4 TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN ......ccccoeciiiinummmeiiiiccisssnnneneericcssssnsnneeeenns 8
4.1 REUMIICNEr GEITUNGSDEIEICK. ... 8
4.2 Art der DAUIICNEN NULZUNG....c.cuiiiieiieece ettt ettt et e 9
4.3 Maf} der baulichen NUtZUNG UNd BAUWEISE ...ttt 9
4.4 Uberbaubare GrundStlcKSTIACNE. .ccooooiirrrrrvvvvvveveeeesieessees s 10
45  Flachen fur Stellplatze, Garagen und NebenanIagen.........ccencnienicnereeeie e n
4.6 Zuldssige Zahl der WORNNUNEEN ...ttt 12
4.7  Verkehrsflachen und mit Fahrrechten zu belastende FIGChen ... 12

4.8  Errichtung von Gebduden mit sonstigen technischen Ma3nahmen zur Erzeugung, Nutzung oder

Speicherung von Strom aus erneuerbaren ENErgien ... 12
4.9 Flachen fUr Ver- und EntSOrguNgSaniagen......cc sttt seseseeseseenes 13
410 GrinordnerisChe FESTSELZUNGEN ..ottt 13

411 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen; hier: Larmschutz.... 17

412 Bauordnungsrechtliche FEStSEIZUNGEN. ..ot 18

5 HINWEISE 18

6 KENNZEICHNUNGEN 21




Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Im Heyerfeld” -V- DH

7 PLANDATEN 22
8 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG ... iicittieteeeeteecetneeeeneeceseeceseessssesessessnsens 22
8.1 AUSEIBICI. ..o f ARt 22
8.2 JAN =T ] 4 V20RO 23
8.3 NS SIONSSCIULZ .ttt ettt a et se et et estesetenssaeseaseseseaseaeneaserenens 24
9 RECHTSGRUNDLAGEN 25

10 REFERENZLISTE DER QUELLEN ......cciiiiimiiiiiintiiininiteniinneeesssnnneessssnneesssssseesssssssesssssssesssssssees 25




Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 85 ,Im Heyerfeld” -V- DH

1.1

1.2

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gangelt weist unterschiedliche Reserveflachen auf, die aus
unterschiedlichen Grinden - z.B. da sie kleinteilig verstreut oder in zweiter Reihe liegen oder sie
okologisch besonders wertvolle Biotope betreffen - nicht mehr den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Gemeinde entsprechen. Daher beabsichtigt die Gemeinde diese Flachen im Wege eines Flachen-
tauschs i.5.d. Ziels 6.1-1 des Landesentwicklungsplanes fir das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
neu zu ordnen und Uber Bebauungspléne einer geordneten, stddtebaulichen Entwicklung zuzufihren.

Stahe stellt eine der Ortslagen dar, die durch ein besonderes Maf3 an Reserveflachen gekennzeichnet
sind. Viele dieser Flachen befinden sich innerhalb der ékologisch besonders hochwertigen Rode-
bachaue. Die Gemeinde beabsichtigt daher, einen Teil dieser Flachen aufzuheben und in dem Be-
reich zwischen der Rodebachstrafe, Zur Platzmihle und der ehemaligen Bundesstrafie auszuweisen.
Hierdurch kénnen die Bereiche zwischen den vorgenannten Straien optimal ausgenutzt und stadte-
baulich neu geordnet werden. Zugleich sollen die betroffenen Reserven von ,Gemischten Baufla-
chen” zu ,Wohnbauflachen” gedndert werden, um dem langanhaltend hohen Bedarf nach Wohnbau-
land in der Gemeinde nachkommen zu kénnen. Die verbleibenden Reservefldchen bleiben vom vor-
liegenden Verfahren unberihrt und sollen fir kiinftige Entwicklungen bereitgehalten werden.

Die Flachen zwischen den vorgenannten Straf3en bieten sich aus unterschiedlichen Griinden fur eine
bauliche Nutzung an. Uber die RodebachstraBe und Zur Platzmiihle besteht eine unmittelbare Még-
lichkeit zur Anbindung an die ehemalige Bundesstra3e und damit an das Uberortliche Verkehrsnetz.
Zugleich liegt der Ortskern von Stahe nur ca. 250 m entfernt, was die soziale Integration des neuen
Quartiers erheblich begtnstigt. Darliber hinaus liegt die bestehende Bebauung locker zwischen den
vorgenannten Straen verteilt. Teile der Flachen sind bereits heute dem Innenbereich zuzuordnen.
Die Gefahr einer ungeordneten, stddtebaulichen Entwicklung, die zuktnftigen ErschlieBungsmdglich-
keiten der Gesamtflache entgegenstehen, kann nicht ausgeschlossen werden. Demgegenlber kénnte
eine Gesamtentwicklung der Flachen dazu beitragen, dass Einzelstrukturen in das Siedlungsgeflige
eingebunden werden, kompakte Siedlungsstrukturen entstehen und die bestehende Infrastruktur
optimal ausgenutzt wird. Dies wiirde in Summe zur Eingriffsvermeidung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB
beitragen.

In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Im Heyerfeld” erforderlich.
Es besteht ein Planungserfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunédchst die Neuordnung der bestehenden Reserveflachen in der Ortslage Stahe.
Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse und der
Ausbildung eines stadtebaulich geordneten Landschaftsrandes sowie eines harmonischen Ubergangs
zu den bestehenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Ein weiteres Planungsziel ist die Schaffung
eines attraktiven Wohnflachenangebotes fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde.
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1.3

1.4

Planverfahren

Um das Verfahren zu beschleunigen, sollen die Aufstellung der 68. Flachennutzungsplanédnderung
,Rodebachstrafle/Platzmihle” und des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Im Heyerfeld” im Parallelverfahren
erfolgen.

Mit der Pressemitteilung Nr. 59/2023 vom 18.07.2023 informierte das Bundesverwaltungsgericht dar-
Uber, dass § 13b BauGB mit Unionsrecht unvereinbar sei (vgl. BVerwG 4 CN 3.22.EN - Urteil vom
18.07.2023). Der Bundesgesetzgeber hélt zwar grundsatzlich an der Anwendbarkeit des § 13b BauGB
fest, beschrankt diese jedoch auf Vorhaben, bei denen auf Grundlage einer strategischen Umwelt-
prifung (SUP) gemaB SUP-Richtlinie i. V. m. Anlage 2 des BauGB flr den jeweiligen Einzelfall nachge-
wiesen wurde, dass ein Versto gegen Unionsrecht nicht besteht (Deutscher Bundestag, 2023).

Vorliegend liegen sowohl immissionsschutzrechtliche als auch artenschutzrechtliche Hinweise daftr
vor, dass mit Beeintréchtigungen i. S. d. SUP-Richtlinie i. V. m. Anlage 2 des BauGB nicht auszuschlie-
Ben sind, mithin die Planaufstellung im Verfahren gemaf § 13b BauGB unzulassig ist. DarUber hinaus
ist die Aufstellung im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB nicht méglich, da es sich nicht um
die Anderung oder Erganzung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt und der Zulassigkeits-
maf3stab durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes voraussichtlich erheblich gedndert wird. Ein
beschleunigtes Verfahren gemaf3 § 13 a BauGB entfallt, da es sich nicht um eine Innenentwicklung
handelt.

Daher wird gegenliber dem Planungsstand zur Frihzeitigen Beteiligung beabsichtigt, den Bebauungs-
plan im Normalverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage sowie der Erstellung eines Um-
weltberichtes durchzufiihren. Ungeachtet dessen kann der Flachennutzungsplan bereits deshalb
nicht im Wege der Berichtigung gedndert werden, da sein rdumlicher Geltungsbereich erheblich Gber
den des Bebauungsplanes hinausgeht.

Beschreibung des Plangebietes

o =

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung der raumlichen Geltungsbereiche (gelbeLinien) (Land NRW, 2022)
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2.2

2.3

Der rédumliche Geltungsteilbereich befindet sich am nérdlichen Rand von Stahe, zwischen der Rode-
bachstrafie, zur Platzmihle und der ehemaligen Bundesstrafle. Er umfasst eine Flache von rund
3,2 ha. Bei der derzeitigen Nutzung handelt es sich Uberwiegend um Dauergriinland. Dieses wird von
einem einzelnen, brachliegenden Grundstick durchzogen. Darlber hinaus wird der &stliche Teil der
Flache ackerbaulich genutzt. Nordwestlich und westlich des Plangebietes befinden sich Gehdlzrei-
hen. Im Norden und Stdosten der Flache befinden sich vereinzelte, mit Einfamilienhdusern bebaute
Grundstucke. Im Stden ragen rickwartige Gartenflachen der Bebauung an der Rodebachstrafie in
das Plangebiet.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Norden grenzt das Plangebiet an die L47. Da-
hinter befindet sich die freie Feldflur. Diese ist im Nahbereich des Plangebietes durch unterschied-
liche, bewaldete Flachen gekennzeichnet, ansonsten weitestgehend ausgerdumt und ackerbaulich
genutzt. Im Westen, Siden und Osten grenzen die bestehenden Siedlungsstrukturen der Ortslage
Stahe an das Plangebiet. Diese Siedlungsstrukturen sind heterogen, doch entsprechen tberwiegend
.Gemischten Bauflachen” oder ,Wohnbauflachen”.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der aktuelle Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, weist das Plan-
gebiet als Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) aus. In den AFAB sollen u.a. die Flachen
fur landwirtschaftliche Nutzung, die aus agrarwirtschaftlichen oder ékologischen Grinden zu erhal-
ten oder zu entwickeln sind, sowie sonstige Flachen zur Freiraumsicherung oder Kultur dargestellt
werden. (Bezirksregierung Kéln, 2016a). Gemafl dem Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes
soll die bestehende Darstellung aufrechterhalten werden (Bezirksregierung Kéln, 2021).

Gleichwohl hat die Darstellung als AFAB weder ein Bauverbot zur Folge, noch wird die weitere Ent-
wicklung der Ortschaften verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stéadtebaulichen Ordnung
und angemessenen Entwicklung solcher Ortschaften erforderlich sein, im Flachennutzungsplan ent-
sprechende Bauflachen darzustellen und daraus Bebauungsplane zu entwickeln. Insofern stehen die
Regelungen des Regionalplanes der geplanten Darstellung von ,Wohnbaufldchen” nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan stellt den rdumlichen Geltungsteilbereich Uberwiegend als
.Gemischte Bauflachen” dar. Im Nordwesten erfolgt die Darstellung ,Flachen fir die Landwirtschaft”.
Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens sind diese Darstellungen vollstandig zu ,Wohnbauflachen”
zu &ndern. Diese Anderung erfolgt parallel, im Rahmen der 68. Flachennutzungsplananderung.

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
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG),
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Naturdenkmaéler (§ 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, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG) Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Bio-
topvernetzung sowie von Naturparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biospharenreservaten,
Naturparken, gesetzlich geschutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW
Umweltdaten vor Ort” zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020a).
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Abblldung 2: Auszug aus dem Landschaftsplan II/5 Selfkant mit Abgrenzung des Plangebletes (gelbe Linie); (Krels Helnsberg 2017)

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes 11/5 ,Selfkant”. Dieser
setzt fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Land-
schaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” fest. Die Ab-
sicherung einer entsprechenden Anreicherung erfolgt vorliegend durch grinordnerische Festset-
zungen (vgl. Kapitel 4.10 dieser Begriindung). Weitere Festsetzungen erfolgen fir das Plangebiet nicht.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Demnach ist vorliegend keine Uberlagerung mit entsprechen-
den Gebieten gegeben.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsénderungen im weiteren Umfeld kénnen nach aktuellem Kennt-
nisstand auf Wechselwirkungen mit Natura-2000-Gebieten beschrankt werden. Beim nachstgelege-
nen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Teverener Heide”, welches sich
ca. 3,2 km sudlich des Plangebietes befindet. ,Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura
2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Bauflachen im Sinne des § 1 Abs. 1
BauNVO/§ 6 Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs.
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2.4

2 BauNVO/ § 9 Abs. T 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 Beeintrachti-
gung nicht zu erwarten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffaussto erwarten, die
zur Annahme fiihren, dass mit einer mittelbaren Beeintréchtigung zu rechnen bzw. der Regelunter-
suchungsabstand zu erhéhen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rast-
platzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befin-
den sich in den Niederlanden, im Bereich der Stédte Maastricht und Roermond. Das Plangebiet be-
findet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbindenden Korridor
nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Da das Plangebiet vollstdndig von Siedlungsnutzungen
mit Stérwirkung eingefasst wird, ist eine Bedeutung als Rastplatz nicht ersichtlich. Zudem bereitet die
Planung keine Nutzungen vor, die zu méglichen Barrierewirkungen fir Uberfliegende Arten fihren. In
diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten in Summe 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 WHQ) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezlgliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b).

Auf Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landerUbergreifenden
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, 2020) zurlckgegriffen.

Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und Heilquellen
Uberlagert. Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet stellt das niederlandische Trinkwasserschutzge-
biet NL Schinveld dar, welches sich ca. 760 m stidwestlich des Plangebietes befindet. Die beabsich-
tigte Nutzung ist jedoch nicht an den Einsatz wassergefahrdender Stoffe oder wassergefahrdende
Handlungen gebunden. Insofern ist davon auszugehen, dass die Belange des Wasserschutzes der
Umsetzung der Planung nicht entgegenstehen.

Hochwasser und Starkregenschutz

Es bestehen keine Uberlagerungen mit Uberschwemmungsgebieten oder Gebieten nach der Hoch-
wassergefahren- oder -risikokarte und auch aus der Starkregenereigniskarte kann kein Handlungs-
bedarf abgeleitet werden. Damit sind planbedingte Konflikte mit den Belangen des Hochwasser- oder
Starregenschutzes in Summe nicht erkennbar.
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3.1

3.2

PLANUNGSKONZEPT

Nutzung

Die Planung sieht die Umsetzung eines zeitgemaf3en Konzeptes vor, welches die stadtebaulichen Ge-
gebenheiten der bestehenden Siedlungsstrukturen, moderne Wohnbedurfnisse und Themen der
Nachhaltigkeit gleichermafien bericksichtigt. So orientiert sich die Bauweise an den umliegenden
Wohngebieten, wonach Ein- und Zweifamilienhduser in offener und zweigeschossiger Bauweise zu-
lassig sein sollen. Mit einer Héhenbeschrankung von 6,50 m Traufhéhe und 10,50 m Firsthéhe wird
das Entstehen ortstypischer Gebdudekubaturen geférdert.

Ferner soll das Konzept den Wohnanspriichen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht werden. Zu
diesem Zweck sollen Einzel- und Doppelhduser mit unterschiedlichen, an die Bedurfnisse der Grund-
stlckseigentimer orientierten Grundstiicksgréfien entstehen. Die vorgeschlagenen Grundsticke
umfassen Flachengréfien von rund 300 m? bis rund 600 m? im Bereich der freistehenden Einfamili-
enhauser und von rund 250 m? bis rund 400 m? im Bereich von Doppelhaushélften.

ErschlieBung

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine gute Anbindung an das Uberértliche und tUberregionale Ver-
kehrsnetz aus. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlauft die L47, die an die B56 und hiertber
an das deutsche und niederlédndische Autobahnnetz angebunden ist. Hierlber kann der planbedingt
zu erwartende Mehrverkehr so abgewickelt werden, dass eine erhebliche Belastung von bestehenden
Siedlungsstrukturen und insbesondere Wohngebieten nicht befirchten wird.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs nicht zu gefédhrden, erfolgt keine unmit-
telbare ErschlieBung Uber bzw. Anbindung an die an die L47. Vielmehr werden die geplanten Ver-
kehrsflachen an die bestehenden Verkehrsflachen westlich und 6stlich des Plangebietes angebun-
den. Hierbei sieht die dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Erschliefungsplanung vor, dass die
Verkehre auf der westlichen Bestandsstraf3e ausschliefllich in Richtung Stiden flieflen; die auf der
Ostlichen Bestandsstrafie ausschliefllich in Richtung Norden. Hiervon abweichend soll die 6stliche
Anbindung des Plangebietes sowohl von Stden als auch von Norden angefahren werden kénnen.

Zusatzlich wird an die &stlichen Bestandsstrafe ein von der Fahrbahn getrennter Gehweg vorgese-
hen. Auf diese Weise wird eine sichere Erreichbarkeit der Bushaltestelle an der L47 auch aus Richtung
der bestehenden Siedlungsstrukturen geférdert.

Im geplanten Wohngebiet werden Haupt- und NebenerschlieBungen mit unterschiedlichen Quer-
schnitten vorgesehen. Auf diese Weise werden die Verkehrsteilnehmer auf die HaupterschlieBungs-
strafBen gelenkt und die Orientierung wird erleichtert. Gleichwohl ermdéglichen alle Verkehrsflachen
den Begegnungsfall Pkw-Lkw. Um Durchgangsverkehren entgegenzuwirken, sollen alle Verkehrsfla-
chen als Mischverkehrsflachen ausgebaut und mit verkehrsberuhigenden Elementen ausgestattet
werden.

Fur die HaupterschlieBungsstra3en wird ein 7,6 m breiter Querschnitt vorgesehen. Hierdurch ent-
stehen hinreichende Fléachen fur die Unterbringung von Stellplatzen und Baumstandorten. Die
HaupterschlieBung wird ferner in die Panstraen 1 und 2 untergliedert. Die Planstrafie 1 bindet an
eine bestehende Straf3e im Westen sowie an ,Zur Platzmihle” im Osten des Plangebietes an. Der
Verlauf dieser Strafe orientiert sich - entsprechend der Rodebachstraf3e im Siiden - eng an den
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3.3

bestehenden Hohenlinien und gibt auf diese Weise auch die Ausrichtung der weiteren Planstraf3en
vor. Hierdurch findet eine Optimierung im Hinblick auf die ErschlieBung einzelner Grundstiicke und
die naturliche Fortfihrung der bestehenden Siedlungsstrukturen statt. Ferner werden unnétige Erd-
massenbewegungen im Rahmen der spateren ErschlieBungsmaBnahmen vermieden. Uber die Plan-
straBBe 2 erfolgt eine Anbindung an die Rodebachstraf3e. Hierliber besteht eine leistungsfahige An-
bindung an den Ortskern und die soziale Integration des entstehenden Quartiers wird begtnstigt.

Durch deren gezielte Lenkung werden zudem die Verkehrsstréme in den NebenerschlieBungen re-
duziert, wodurch diese geringere Querschnittsbreiten aufweisen und Versiegelungen reduziert wer-
den kdnnen. Die NebenerschlieBungen in Form der Planstrafen 3 und 4 sollen demnach in einer
Breite von 6,0 m ausgebaut werden.

Neben den Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr sollen attraktive Angebote geschaffen
werden, um diesen Verkehr so weit wie méglich zu reduzieren. Zu diesem Zweck werden unterschied-
liche FuB3- und Radwege vorgesehen, die das Plangebiet - losgeldst von den Verkehrsflachen fur den
motorisierten Verkehr - durchziehen, an das Umfeld anbinden und fur eine hohe Durchléssigkeit
Sorge tragen. Durch die gezielte Trennung der Fu3- und Radwege vom motorisierten Verkehr sowie
die Markierung der diesbezlglichen Knotenpunkte durch Einengungen und Aufpflasterungen findet
eine Foérderung der Verkehrssicherheit und der Aufenthaltsqualitat statt.

Eine der FuB- und Radwegeanbindungen fihrt zu einer unmittelbar nérdlich des Plangebietes gele-
genen Bushaltestelle, die von den Linien 435 und 437 der Aachener Verkehrsverbund GmbH (AVV)
angefahren wird. Somit besteht - neben den Méglichkeiten des Individualverkehrs - auch eine gute
Anbindung an den OPNV.

Freiraumkonzept und Niederschlagswasserbeseitigung

Zunehmende Hitze und das Ausbleiben von Regenfallen fuhren verstérkt zu Trockenheit und den
damit verbundenen Konflikten. Neben allgemeinen Konflikten wie dem Rickgang von Grundwasser
und dem Waldsterben fihren die vorgenannten Entwicklungen in der Gemeinde Gangelt dazu, dass
der Rodebach trockenféllt. Vor diesem Hintergrund soll der Gberwiegende Teil des Oberflachenwas-
sers — in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde sowie der Unteren Naturschutzbehorde des
Kreises Heinsberg - Uber einen Kanal in den Rodebach eingeleitet werden. Auf diese Weise wird ein
Beitrag zu dessen Wiedervernassung geleistet werden.

Darlber hinaus besteht eines der Planungsziele in der Umsetzung eines multifunktionalen Freiraums,
der unterschiedliche Nutzungen miteinander in Einklang bringt und auf diese Weise zu einer optima-
len Flachenausnutzung beitragt. So werden Nutzungen wie Entwéasserung, Naherholung, Naturerfah-
rung, FuB3- und Radwege sowie Lebensraum fur Menschen, Tiere und Pflanzen miteinander verbun-
den. Das Konzept steht somit in starkem Kontrast zu anderen Systemen, beispielsweise umzaunten
Versickerungsbecken, die den Anwohnern als Lebensraum entzogen werden und fir andere Nutzun-
gen in der Regel nicht zur Verfligung stehen.

In diesem Zusammenhang soll ein Teil des Oberflachenwassers innerhalb der im Bebauungsplan fest-
gesetzten ,Offentlichen Griinflichen” versickert werden. Hierdurch stehen die fir die Versickerung
vorgesehenen Flachen zugleich als Pflanzenstandort sowie Ort fur die Naherholung und soziale In-
teraktion zur Verflgung. Dies reduziert den Flachenverbrauch und beglnstigt unterschiedliche
Schutzglter. So wird das Niederschlagswasser langer im natirlichen Kreislauf gehalten, tragt zur kli-
matischen Abkudhlung bei und wirkt zugleich der Entstehung extremer Wasserereignissen entgegen.
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Ferner erfolgt eine natirliche Bewéasserung der Bepflanzungen, wodurch deren Vitalitat geférdert
und die Unterhaltungskosten reduziert werden. Durch Verbindung mit unterschiedlichen Bepflan-
zungen, z.B. Bdumen, Stréduchern, Stauden und Grasern wird eine mikroklimatische Vielfalt ange-
strebt, die im Hinblick auf die Vermeidung sommerlicher Hitze als besonders wichtig zu erachten ist
(BAFU Schweiz, 2018). Ebenso stellen die geplanten Anlagen nicht nur einen Lebensraum fur Pflanzen
und Anwohner, sondern auch fur Tiere, insbesondere Végel und Insekten dar.

Doch auch abseits der Entwasserungsanlagen soll das Entstehen eines durchgriinten, an den Klima-
wandel angepassten Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat geférdert werden. Daher sind private
Flachen gartnerisch anzulegen und die Anlage von Kunstrasen und Steingarten ist unzulassig. Ebenso
sollen Bdume im &ffentlichen Verkehrsraum und den diesen zugewandten privaten Flachen ange-
pflanzt werden. Die hiervon ausgehende Beschattung und Férderung von Verdunstung fihrt zu einer
Vermeidung von Hitzeinseln. Bestehende Bepflanzungen werden so weit wie moglich erhalten.

Die Pflanzenauswahl fir die Vorgarten wurde auf die sogenannten ,Zukunftsbdume fir die Stadt”
(BdB, 2020) beschréankt und mit regionalen Baumschulen abgestimmt. Hierdurch wird sichergestellt,
dass die Badume klimaangepasst, resistent gegentiber Hitze und Trockenheit und fur den jeweiligen
Standort geeignet sind. Durch regionale Verflgbarkeit findet eine CO2 Einsparung bei der Lieferung
statt. Um eine Belastung der spateren Grundstickskaufer zu vermeiden und gleichzeitig fir eine hohe
Qualitat der angepflanzten Badume Sorge zu tragen, werden die Bdume von Seiten der Vorhabentra-
gerin bereitgestellt. Zu diesem Zweck soll der Grundstickskauf mit Gutscheinen verbunden werden,
die in den Partnerbaumschulen gegen die entsprechenden Baume eingeldst werden kénnen.

Ver- und Entsorgung

Im Hinblick auf den Klimawandel wird geregelt, dass 70% der nutzbaren Dachflache mit technischen
Mafinahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien aus-
zustatten sind. Hierdurch kann ein wirkungsvoller Beitrag zur Energiewende geleistet werden. Ferner
tragt die Mehrfachnutzung der Dachflachen zur Schonung des Schutzgutes Flache bei.

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebietes sollen Gber noch zu er-
stellende Anschlisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Die Millentsorgung erfolgt Gber den
ortlichen Entsorgungstrager. Alle Straf3en sind mit Mullfahrzeugen befahrbar. Da geplante Stichstra-
en eine Lange von 50,0 m nicht Uberschreiten, sind fur Millfahrzeuge geeignete Wendeanlegen
oder Mullsammelplatze nicht erforderlich.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Abs. 1BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der zeichnerischen Abgrenzung in der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Es wurden diejenigen Flachen in den rdumlichen Geltungsbereich aufge-
nommen, die zur Umsetzung und ErschlieBung des geplanten Vorhabens sowie zur Férderung einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung erforderlich sind.
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4.3

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaf § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13b BauGB aufgestellt werden soll, ist die Gemeinde gehalten, die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO auszuschlieBen (vgl. VGH Miinchen (15. Senat), Beschluss vom
04.05.2018 - 15 NE 18.382). Aus diesem Grund werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len durch textliche Festsetzung ausgeschlossen:

1 Im ,Allgemeinen Wohngebieten” WA sind die nachfolgenden Ausnahmen [S.v. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuldssig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.INr. 1und 2 BauGB)

Die Ortslage Stahe ist durch eine heterogene Bauweise gekennzeichnet. Die Bebauungsdichte reicht
von Bereichen, die einer ,Wohnbaufldche” entsprechen, bis hin zu Bereichen, die ,Gemischten Bau-
flachen” entsprechen. Um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu gewahrleisten,
wird eine an ,Wohnbaufldchen” orientierte Dichte in Form einer offenen Bauweise mit maximal zwei
Vollgeschossen, einer Traufhdhe von 6,50 m sowie eine Firsthéhe 10,50 m festgesetzt. Aus Griinden
der planerischen Zurlckhaltung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. |. S. d. Bodenschutzklausel und
des Eingriffsvermeidungsgebotes darf die GRZ gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt
um bis zu 0,2 Uberschritten werden.

2.1 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch
Stellplétze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5 tiberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S.
3 BauNVO).

22 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Traufhdhe (TH) und
der Firsthohe (FH).

2.3 Die Traufhdhe (TH) wird definiert als Schnittkante der AuBBenfldchen des aufgehenden Mau-
erwerks mit der Dachhaut. Beil der Errichtung von Gebéauden mit Flachdach ist die maximal
zuldssige Traufhdhe (TH) mit der maximal zuldssigen Gebdudehdhe (GH) gleichzusetzen. Bei
der Ausbildung einer Attika darf der hochste Punkt der Attika die maximal zuldssige Trauf-
héhe (TH) nicht dberschreiten.

24 Die Firsthéhe (FH) wird bei Sattelddchern definiert als die Schnittkante der Dachhaut der
Dachflachen. Bei Pultddchern wird die Firsthéhe definiert als der oberste Punkt der Dach-
haut des hochseitigen Dachabschlusses.

Fir die festgesetzten Hohenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
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Wandhdéhe von Garagen und Carports sowie die Abstandsflachen anhand dieses Bezugspunktes zu
bestimmen sind. Bei Verzicht auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Re-
gelungen der BauO NRW greifen, wonach der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren
Wandhdhe von Nebenanlagen der mittleren Hohe des bestehenden Gelandes entspricht. Da die
Planstraf3en z.T. Uber dem bestehenden Gelandeniveau liegen, wirden auf StraBenniveau errichtete
Garagen und Carports eine mittlere Wandhéhe von 3,0 m regelmégig Uberschreiten und Abstands-
flachen auslésen. Somit wéren sie auf den Grundsticksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zu-
lassig. Im Hinblick auf eine angemessene Ausnutzbarkeit der Grundstiicke wird die grenzstandige Er-
richtung entsprechender Anlagen jedoch als winschenswert erachtet. Vor diesem Hintergrund wird
die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.5 Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung
der mittleren Wandhohe und der Abstandsfldchen ist die jeweils festgesetzte Bezugshohe
(BH), die in den jeweiligen Baufenstern als absolute Hohe festgesetzt wird. Der untere Be-
zugspunkt fir die BezugshShe (BH) ist das Hohensystem DHHN 2016 NHN.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie halten einen Regel-
abstand zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen von 3,0 m ein. Der gleiche Mindestabstand wird zu be-
nachbarten Grundsticksgrenzen eingehalten. Ein Abstand von 3,0 m Metern entspricht dem bau-
ordnungsrechtlichen Mindestmaf der Abstandsflachen. Somit kénnen auch in denjenigen Bereichen,
die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht ohne weiteres néher als
3,0 m an die offentlichen Verkehrsflachen heranrtcken.

Im Westen wird von der Regeltiefe abgewichen. Um die hier bestehenden Bdume nicht durch eine zu
nah heranriickende Bebauung zu geféhrden, halten die Baugrenzen an dieser Stelle einen Abstand
von 5,0 m zu den seitlichen Grundstlcksgrenzen ein.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen verfligen zudem Uber eine Regeltiefe von 16,0 m. Hiermit wird
ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientie-
rung der Hauptgeb&dude zum StraBenraum. Die Tiefe orientiert sich zudem an bauleitplanerischen
Festsetzungen der jingsten Bebauungspléne im Gemeindegebiet sowie an dem der Planung zu
Grunde liegenden, stéadtebaulichen Entwurf.

Bei Grundstliicken mit geringer Tiefe weichen die Baugrenzen von der vorgenannten Regeltiefe ab.
An den betroffenen Stellen halten die Baugrenzen einen Abstand von 3,0 m zu den rickwartigen
Baugrenzen ein. Auf diese Weise kann nachbarschaftlichen Konflikten entgegengewirkt werden.

Im Hinblick auf das Grundstiick Bundesstrafie 177 werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen so
abgegrenzt, dass eine planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Bebauung gegeben ist. Zu-
gleich wird eine zusatzliche Nachverdichtung ermdglicht, die sich an den vorgenannten Regelungen
orientiert und die geplante Bebauung harmonisch fortfiuhrt.
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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 weitestgehend freizuhalten, sind min-
destens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese kdnnen einer Garage vorgelagert sein.
Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend Raum fir Stellpléatze zu schaffen, sollen
die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m zur Straf3e einhalten.

3.7 Es sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplétze nachzuweisen.

32 Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegren-
zungslinie muss mindestens 6,0 m betragen.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der fir sie vorgesehenen Fla-
chen zulassig. Hierdurch sind diese auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, bis zu
einer Tiefe von 2,0 m Uber die rickwartige Baugrenze hinaus zuldssig. Durch eine gegenlber dem
Hauptgebaude versetzte Garage kénnen - auch in Bereichen mit geringen Grundsticksgréfien - ein
wirksamer Sichtschutz in den dem Hauptgebdude nachgelagerten Terrassenbereichen sowie eine
optimale Ausnutzung der Grundsticke erméglicht werden. Die getroffene Festsetzung ermdglicht
ferner die Errichtung von grofizligigen Garagen, sodass diese neben der Unterbringung von Autos
auch als Nebenraum, z.B. zum Abstellen von Gartengeréten oder -mdébeln genutzt werden kdnnen.
Die Regelungen der Landesbauordnung NRW bleiben von der Festsetzung unberihrt. Demgemaf
dirfen die Grundsticksgrenzen in Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grund-
stlcksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut werden durfen. Eine Bebauung der Grundstlicksgrenzen
ist ausschliellich mit solchen Gebaudeteilen zulassig, die als Garage, Gewachshaus oder fir Abstell-
zwecke genutzt werden.

3.3 Garagen und Uberdachte Stel|pldtze (Carports) sind nur innerhalb der dberbaubaren Gruna-
stiicksflachen sowie innerhalb der ,Flachen far Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen” zu-
ldssig. Ausnahmsweise sind auch Abstellréume innerhalb der ,Fiachen fir Stellplédtze, Gara-
gen und Nebenanlagen” zuldssig. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Abstellrdume
in der Verléangerung der Garage errichtet werden und deren Breite und Hohe nicht dber-
schreiten.

Die Festsetzungen dienen zudem der Foérderung der stadtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der
offentliche (StraBen-)Raum nicht durch zu nahes Heranriicken der Garagen beeintréchtigt. Ander-
seits tragen die Festsetzungen dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstell-
platzflache beansprucht werden. Der optische Eindruck einer ,Hinterhofgarage” soll aus Griinden
des Nachbarschutzes und Ortsbildes vermieden werden, insbesondere da die Gartenbereiche zum
Teil an bestehende Bebauung, die freie Landschaft oder das Offentliche Wegenetz anschliefen. Fer-
ner sollen Garagen den Hauptgebauden raumlich zugeordnet werden.

Um eine hinreichende Privatsphére zu gewahrleisten und mégliche Einblicke in benachbarte Grund-
stlcke zu reduzieren, sollen Balkone, Altane und Terrassenliberdachungen, die fest mit dem Ge-
b&ude verbunden sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache zuldssig sein. Hierdurch
kdnnen die Belange des Nachbarschutzes gewahrt werden. Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung
sind weitere Nebenanlagen, z.B. Gartenhduser gem. § 14 BauNVO auch auf3erhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.

3.4 Balkone, Altane und Terrasseniberdachungen, die fest mit dem Gebédude verbunden sind,
sind nur innerhalb der dberbaubaren Grundsticksflidchen zuldssig.
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4.7

4.8

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer aufgelockerten Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten im
LAllgemeinen Wohngebiet” WA auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Hierdurch kann
eine kleinteilige Bebauungsstruktur im Ubergang zur freien Landschaft ermdglicht werden.

4.7  Im Allgemeinen Wohngebiet” WA sind je Wohngebédude hdchstens 2 Wohnungen zulassig.

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

4.2  Doppelhaushélften Reihenmittelhduser und Reihenendhéduser gelten jeweils als ein Wohn-
gebsude.

Verkehrsflachen und mit Fahrrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 und 21 BauGB)

Um im Bereich der ,Offentlichen Verkehrsflachen” eine gréfere Flexibilitat bei der spateren Ausbau-
planung der Parkplédtze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stell-
platze oder Baumscheiben innerhalb des 6ffentlichen Straenraumes fest. Deren konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfiihrungsplanung.

Hiervon abgewichen wird im Bereich von Fuf3- und Radwegeanbindungen zwischen den Planstrafien
und den geplanten Grinflachen sowie der nérdlich gelegenen Landesstraf3e. Um bereits im Bebau-
ungsplan abzusichern, dass diese Anbindungen Fuf3géngern und Radfahrern vorbehalten bleiben,
werden diese Flachen als ,Offentliche Verkehrsflichen” mit der besonderen Zweckbestimmung
.FuB-und Radweg” festgesetzt. Zur Férderung einer gréf3eren Gestaltungsfreiheit wird auf die Fest-
setzung entsprechender Flachen innerhalb der Grinflachen verzichtet.

Errichtung von Gebauden mit sonstigen technischen Mainahmen zur Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1Nr. 23b BauGB)

Aufgrund knapper werdender Ressourcen und den Herausforderungen des Klimawandels besteht
ein gesellschaftliches, aber auch gemeindliches Interesse an der Energiewende sowie dem schonen-
den Umgang mit den natirlichen Schutzgutern. Die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachfla-
chen neuer Gebaude stellt ein geeignetes Mittel dar, um die Energiewende schneller voranzubringen.
Zugleich tragt die vertikale Schichtung von Nutzungen - wie es der Installation von Photovoltaikanla-
gen auf den ansonsten ggf. nicht weiter genutzten Dachflachen der Fall ware - zur Reduzierung des
Flachenbedarfs fir die Energieproduktion bzw. zur Schonung des Schutzgutes Flache bei. Auch kann
festgestellt werden, dass sich moderne Photovoltaikanlagen immer schneller amortisieren. Insofern
stellt die Installation entsprechender Anlagen keine pauschale Belastung beim Hausbau dar, sondern
leistet vielmehr einen Beitrag zu dessen tragféhiger Finanzierung.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass auf mindestens 70% der nutzbaren Dachflache Vor-
kehrungen fur die vorgenannten Anlagen zu treffen sind. Durch den gewahlten Prozentsatz kann ge-
wahrleistet werden, dass ein aus Sicht der Gemeinde umfassender Beitrag zur Energiewende geleis-
tet wird. Zugleich wird durch Beschrénkung der Regelung auf die nutzbare Dachflache vermieden,
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dass eine unverhéltnismaBige Einschrankung der individuellen Bau- und Eigentumsfreiheit entsteht
und hinreichende Fléachen fur andere Nutzungsmaoglichkeiten, z.B. Solarthermie verbleiben. Da zur
Warmegewinnung weitere, sehr geeignete, technische Lésungen wie Erdwarmekollektoren bestehen,
wird die Festsetzung auf Anlagen zur Stromerzeugung beschréankt und diesen damit Vorrang gegen-
Uber der Solarthermie eingerdumt.

6. Im réumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mdssen bei der Errichtung von Ge-
bauden und baulichen Anlagen innerhalb der dberbaubaren Grundstdcksflachen auf min-
destens 70 % der nutzbaren Dachflidche sonstige technische Malnahmen zur Erzeugung
Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden.

Die Dachflache wird definiert als die gesamte Flache bis zu den duf3eren Réndern des Daches bzw.
aller Déacher (in m? der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der tGberbaubaren Grund-
stlcksflache in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachfléache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) ab-
zuziehen; nicht nutzbar sind beispielsweis

. Unglinstig ausgerichtete oder geneigte, z.B. ganz oder teilweise nach Norden geneigte Teile
der Dachflache

. durch Nachbargebéude, Dachaufbauten oder vorhandene, insbesondere zur Erhaltung fest-
gesetzte Badume erheblich beschattete Teile der Dachflache

. von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenstern, Gauben, Dacheinschnitten, Dachaufbauten
wie Schornsteinen oder Entliftungsanlagen belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen
zu den Dachréndern, z.B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB)

Das Entsorgungskonzept sieht die Versickerung eines Teils des planbedingt anfallenden Nieder-
schlagswassers in den geplanten Grinflachen vor. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieses Pla-
nungszwecks setzt der Bebauungsplan auf den vorgenannten Flachen zugleich die Uberlagernde
Randsignatur ,Flachen fur die Abwasserbeseitigung” fest.

Mit Schreiben vom 14.04.2022 wurde von Seiten der NEW Netz GmbH mitgeteilt, dass zur Versorgung
des Gebietes mit Elektrizitat eine 4,0 m x 6,0 m grof3e Flache fur eine Transformator-Kompaktstation
bendtigt wird. Um die Erschlieung des Gebietes abzusichern, werden die entsprechenden Flachen
zeichnerisch als ,Flache fur Versorgungsanlagen” mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat festgesetzt.
Der Standort wurde so gewéhlt, dass die Anforderungen des Betreibers erfillt und zugleich Konflikte
mit bestehenden Baumen so weit wie mdglich vermieden werden.

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1Nr. 15, 20 sowie 25 a) und b) BauGB)

Um den Eindruck einer durchgriinten Siedlung zu stérken und aus Griinden des &kologischen Aus-
gleichs sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kunstrasen-, Kies-
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oder Splittflachen auB3erhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestaltung nicht zu-
lassig. Das Unterbinden von Grunaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur-
und Landschaft geméaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gérten fuhrt zu
starkerer Erwdrmung im Hochsommer, hdherem Wasserabfluss bei Starkregen, geringerer Bindung
von Feinstduben und zum Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Al-
ternativeni. S. d. § 15 BNatSchG sind z. B. die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pfle-
geextensiven Bodendeckern.

6.1 Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten oder -schiittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhangende Fldchen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10 % bedeckt sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn aur den Einbau von Viiesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0.5 m nicht dberschritten wird.

6.2 Die nicht tberbauten Grundstiicksflachen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartne-
risch angelegt gelten i.S.d. Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die tberwiegend be-
pflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpfianzen oder Gehdlzen). Kunstrasen-
fldchen gelten .5.d. Bebauungsplanes explizit nicht als gartnerisch angelegt. Die Regelungen
geman der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 bleiben hiervon unberthrt.

Eines der Planungsziele besteht zudem in der Absicherung einer klimatisch wirksamen Durchgriinung
des offentlichen Verkehrsraums. Hierdurch kann ein Beitrag zur Beschattung der befestigten Fla-
chen, zu regulierten Speicherung bzw. Verdunstung von Oberflachenwasser und damit insgesamt zur
sommerlichen Abkihlung des &ffentlichen Raums geleistet werden. Dartber hinaus fiihren entspre-
chende Bepflanzungen zu einer optisch attraktiven Gestaltung des 6ffentlichen Raums und bieten
Lebens- und Nahrungsrdume fur unterschiedliche Tierarten.

Um eine hohe Flexibilitat fir die spatere Ausbauplanung aufrechtzuerhalten, werden keine konkreten
Baumstandorte festgesetzt. Gleichwohl soll die Bepflanzung bereits im Bebauungsplan abgesichert
werden. Daher wird textlich festgesetzt, dass Bdume in entsprechender Zahl in den ,Offentlichen
Verkehrsflachen” anzupflanzen sind.

6.3 Inden ,Offentlichen Verkehrsfidchen sind insgesamt mindestens 14 Béume der Pflanzliste A
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Aus den vorgenannten Grinden sollen auch die den Verkehrsflachen zugewandten Teile der privaten
Grundstiicke mit Baumen begrint werden. Hierbei ist je Grundstiick ein Baum anzupflanzen. Da auf
Ebene des Bebauungsplans keine Grundstiickszuschnitte bestimmt werden, wird auf eine pauschale
Festsetzung pro Grundstick verzichtet. Stattdessen wird festgesetzt, dass pro begonnenen 600 m?
eines Grundsticks ein Baum im Vorgarten zu pflanzen ist. Hierdurch wird die gewtinschte Durchgrii-
nung unabhéngig von Grundstlckszuschnitten erreicht.

6.4 Inden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ mit
der Bezeichnung ,B” ist je begonnenen 600 m? des jeweiligen Grundsticks mindestens ein
Baum der Prflanzliste B anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Fur zusétzliche Anpflanzungen in den ,Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ mit der Bezeichnung ,B” ddrfen auch Pflanzen
verwendet werden, die in den Pflanzlisten dieses Bebauungsplanes nicht aurgefihrt werden.
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Unter Bertcksichtigung des Klimawandels und des beabsichtigten Standorts im StraBenraum - der
durch einen hohen Anteil an versiegelten Flachen sowie Emissionen und Eintrage aus dem o&ffentli-
chen StraBenverkehr gekennzeichnet ist - werden die Pflanzlisten auf sogenannte ,Zukunftsbdume
fur die Stadt” beschrankt (BdB, 2020). Darlber hinaus werden ausschliellich kompakte Badume aus-
gewahlt, die fir den StraBenraum bzw. die Vorgartenbereiche geeignet sind.

Pflanzliste A: Béume fir 6ffentliche StraBenverkehrsflachen

Mindestqualitdt: Hochstamm, 4xv., mit Drahtballierung, Stammumfang 16-18 cm

Botanischer Name Deutscher Name
Amelanchier arborea ,,Robin Hill” Baum-Felsenbirne
Prunus x schmittii Splegelrinden-Kirsche

Tabelle I: Pflanzliste A

Pflanzliste B: Bdume fdr Vorgarten

Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, mit Drahtballierung 12 bis 14

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre , Elsrijk” Feldahorn , Elsrijk”
Acer platanoides , Columnare” Saulenférmiger Spitzahorn ,Columnare”
Liquidambar styraciflua , Worplesdon” Amberbaum , Worplesdon”
Sorbus thuringiata , Fastigiata” Thiiringische Sdulen-Eberesche

Tabelle 2: Pflanzliste B

Die Plankonzeption sieht zudem eine Grlnanlage vor, innerhalb derer unterschiedliche Nutzungen
miteinander verbunden werden. Durch die hier geplanten Versickerungsanlagen in Kombination mit
Spielmdglichkeiten und umfangreichen PflanzmaBBnahmen kann ein dichtes Mosaik aus unterschied-
lichen, natirlichen bzw. naturnahen Lebensrdumen und Elementen entstehen. Zur planungsrechtli-
chen Absicherung dieser Planungsabsicht werden die betroffenen Flachen zunachst als ,Offentliche
Grunflachen” festgesetzt und es wird die nachfolgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Eine Absicherung der geplanten Entwasserungsanlagen erfolgt durch gesonderte
Festsetzungen (vgl. Kapitel 4.9 dieser Begriindung).

6.5 In den ,Offentlichen Griinflichen” sind Erschliefungsaniagen (z.B. FuB- und Radwege, Be-
leuchtungen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen) und der Erholung oder der Naturerfah-
rung dienende Nebenanlagen (z.B. Spiejgerdte und Beschilderungen) allgemein zuldssig.

Die Herrichtung der vorgenannten Anlagen erfolgt bereits im Rahmen der ErschlieBungsmafinahmen.
Um zu vermeiden, dass die Anlagen im Rahmen der nachgelagerten, privaten Baumafinahmen durch
Baumaschinen, Lagergut oder &hnliches beansprucht und hierdurch beschédigt und in ihrer Funktion
beeintrachtigt werden, sollen die Anlagen durch eine gegenlber den privaten Grundsticken abschir-
mende Bepflanzung geschitzt werden. Insofern werden die den Versickerungsanlagen zugewandten
Teile des ,Allgemeinen Wohngebietes” zeichnerisch als ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Zur Bestimmung der hierin umzusetzenden Maf3-
nahmen wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Um ab-
zusichern, dass die hierdurch definierten Heckenpflanzungen bereits im Rahmen der
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Erschliefungsmafinahmen umgesetzt werden und die fir den Planungszweck vorgesehene Qualitat
einhalten, erfolgt die Umsetzung der Mafinahmen durch die Vorhabentragerin.

6.6 Inden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ mit
der Bezeichnung ,C”ist eine dichte Bepflanzung in Form einer einreihigen Schnitthecke aus
Geholzen der Fflanzliste C anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Die Gehdize sind in einem Abstand von maximal 0,30 anzupflanzen. Die Bepfian-
zung darf je Grundstiick durch jeweils einen maximal 1.0 m breiten Durchgang unterbrochen
werden.

Die geplanten Schnitthecken betreffen Bereiche, die durch einen geringen Versiegelungsgrad sowie
die Einleitung von Oberflachenwasser gekennzeichnet sind. Insofern handelt es sich um Standorte,
mit glinstigen Bedingungen. In diesem Zusammenhang werden standortgerechte, fir Schnitthecken
geeignete Gehodlze gewahlt.

Prlanzliste C: Gehdize fir Schnitthecken
Mindestqualitdt: Heckenprianzen, geschnitten, Zxv, mit Ballen, Héhe 100 bis 125 m
Botanischer Name Deutscher Name
Berberis vujgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Fagus Sylvatica Rotbuche

Tabelle 3: Pflanzliste C

Die noérdliche Plangebietsgrenze stellt den kinftigen Ortsrand dar. Insofern kommt dieser Grenze
eine besondere, stadtebauliche Bedeutung fur das Orts- und Landschaftsbild zu. Um diesem Um-
stand Rechnung zu tragen, wird eine einheitliche und optisch ansprechende Ausgestaltung ange-
strebt. Zugleich soll die entstehende Bebauung gegeniber der freien Landschaft abgeschirmt wer-
den. Zu diesem Zweck wird die Anpflanzung einer dichten, freiwachsende Hecke beabsichtigt. Die
planungsrechtliche Absicherung dieser Ma3inahme erfolgt durch zeichnerische Festsetzung von ,Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen” sowie durch die nach-
folgende, textliche Festsetzung:

6.7 Inden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ mit
der Bezeichnung ,D” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen, freiwachsen-
den Hecke aus Gehdlzen der Pflanzliste D anzupflanzen. Die Gehdlze sind in einem Abstand
von 1.5 m, versetzt anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat aus
autochthonem Saatgut (z.B. Fettwiese) einzugriinen. Bestehende Gehdlze und deren Wur-
zelbereich sind in die Bepflanzung einzubinden und dauerhaft zu erhalten.

Die freiwachsende Hecke wird im Ubergang zur freien Landschaft entstehen. Hieraus resultiert eine
besondere Bedeutung flur das Landschaftsbild, der durch die Verwendung standort- und land-
schaftsbildtypischer Gehdlze zu begegnen ist. Unter BerUcksichtigung dieser Aspekte wird die nach-
folgende Pflanzliste fir freiwachsende Hecken in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Pflanzliste D: Gehdlze fir freiwachsende Hecken
Mindestqualitat: Strauch, 2xv, im Container, Hoéhe 60 bis 100 cm
Botanischer Name Deutscher Name
Salix caprea Salweide
Rhamnus frangula Faulbaum
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Rosa canina Hundsrose

Tabelle 4: Pflanzliste D

Entlang der Plangebietsgrenzen befinden sich bereits heute unterschiedliche Badume. Ein Eingriff in
diese ist - mit Ausnahme von zwei Bdumen, die zur Herstellung der ErschlieBung gefallt werden mus-
sen - nicht erforderlich. Zugleich sind die B&ume auch aus artenschutzrechtlicher Sicht zu erhalten
(vgl. Kapitel 8.2 dieser Begrindung). In diesem Zusammenhang werden die Baume entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze - wie auch ein Einzelbaum im Zentrum des Plangebietes - zeichnerisch und
standortgenau als ,zu erhaltende Badume” festgesetzt. Zur Bestimmung der hiermit verbundenen
Maf3gaben wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6.8  Die zeichnerisch als ,Zu erhaltende Bdume ™ festgesetzten Gehdlze sind dauerhaft zu erhal-
ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen; hier: Larm-
schutz

(§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

Zur Untersuchung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde ein Fachgutachten erstellt (Muck,
2022). Es zeigt sich, dass der StraBenverkehrslarm der HauptstraBe zu einer Uberschreitung von Im-
missionsgrenzwerten fuhren kann. Um diesbezlgliche Schutzmafinahmen formulieren zu kénnen,
wurden mafigebliche Auf3enlarmpegel i.S.d. DIN 4109 fir die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
ddmmung von Auflenbauteilen gegenlber AuBenlarm ermittelt. Hieraus ergeben sich mafigebliche
AuBlenlérmpegelbereiche, die zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Zur Bestimmung
der mit den Larmpegelbereichen verbundenen Mafinahmen werden die nachfolgenden, textlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

/. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalBnahmen an AuBenbauteilen
gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau Ausgabe 2018) entsprechend den in der Plan-
zeichnung dargestellten Larmpegelbereichen zu treffen. Die aus der vorgenannten Festset-
zung resultierenden Bauschalldémmmate einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder
Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaursichtlichen Geneh-
migungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung er-
gebende Lérmpegelbereich gemél3 DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an
denen die Larmbelastung aus dem StraBen- und Schienenverkehr liber 45 dB(A) nachts liegt
sind fir Raume mit Schiaffunktion (Schiafzimmer, Kinderzimmer) mit geejgnetem Schall-
schutz notwendlg, um ungestortes Schiafen zu ermoglichen. Es ergibt sich analog der DIN
4109 ein aus den maBgeblichen AuBenldrmpegeln abgeleiteter Larmpegelbereich von LPB V
-LPBII.
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Weiterhin ist bei Errichtung des Gebaudes eine Ejgenabschirmung zu beachten. Die Berech-
nung der Larmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtspre-
chung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der einge-
zeichneten Baugrenze auszugehen ist. Es kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw.
Raumnutzung auf die AuBBenldrmpegel reagiert werden. Abschirmende MalBnahmen sind
ebentfalls als aktive LarmschutzmalBnahme, je nach Umsetzung des Vorhabens priffahig.

Lérmpegelbereiche nach DIN 4109
bdB-Klasse
MaBgeblicher AuBenlérmpegel (Obergrenze) Larmpegaibereict
Bis 55 dB(A) /
60 dB(A) I
65 dB(A) n
70 dB(A) %
75 dB(A) V
80 dB(A) Vi
groBer 80 dB(A) 7

Tabelle 5: Larmpegelbereich nach DIN 4109

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

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

8. Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachnejgung Trauf-
und Firsthohe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.

HINWEISE

Die nachfolgenden Hinweise beziehen werden aus Grinden der Rechtssicherheit in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

/A 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. Objektbezogene Untersuchung des Baugrunds

Bei der Dimensionierung von baulichen Anlagen und Entwésserungsaniagen ist der Baugrund
objektbezogen durch einen Fachgutachter untersuchen und bewerten zu lassen. Die diesem
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Bebauungsplan bejgefdgten Untersuchungen dienen dem allgemeinen Nachweis tber die
Vollziehbarkeit des Bebauungsplanes sowie der Dimensionierung der offentlichen Erschiie-
Bungsaniagen. Eine Interpolation der hierin aufgefiihrten Untersuchungsergebnisse oder
deren objektbezogene Auslegung ist unzuldssig und kann z.B. zu Schaden an baulichen An-
lagen oder Konflikten im Betrieb von Entwésserungsaniagen fihren.

Die nachfolgenden Hinweise werden in Folge der durchgeflhrten Artenschutzprifung bzw. aufgrund
von Erkenntnissen aus der Umweltprifung in den Bebauungsplan aufgenommen.

3. ArtenschutzmaBnahmen

Gemap Artenschutzprifung des Bdros fir Freiraumplanung D. Liebert vom 23.05.2022 sind
die nachfolgenden ArtenschutzmafBnahmen zu berdcksichtigen:

) VorsorgemaBnahme zur Vermeidung von Lichtverschmutzung
Im Zuge der Beleuchtungsplanung und Ausfihrung sind die Vorgaben und Emprfeh-
lungen gem. "Leitfaden zur Neugestaltung und Umrtdstung von AuBenbeleuchtungs-
anlagen” des BfN (2019 - Skript 543) zu beachten.

) Anlage von Schwalbenpfiitzen
Zur Kompensation von potentiell veriustigen Schwalbenpfitzen sind innerhalb des
Geltungsbereiches min. 5 Stick neue ,Schwalbenpfiitzen” anzulegen. Anforderungen
an den MaBnahmenstandort:
o Offener oder lickiger, lehmiger Boden (nach Befeuchtung diinnfilissig). Ab-
dichtungen mit Folien o. a. sollen nicht durchgefihrt werden.
. Freier Anflug ohne Gefahrdungen durch Kollision o. a.

Anforderungen an Qualitat:
o Durchmesser einer Schwalbenpfiitze mind. (0.5) bis 1 m (RUGE 1989, S. 80). Es
gibt keine weiteren begrindeten Mengenangaben in der Literatur.

. Wéhrend der Nestbauzeit im Mai/ Juni ist eine ausreichende Feuchte zu ge-
waéhrleisten.
o Allgemeiner Brutvogelschutz

Zur Vermeidung einer Totung von Jungvogeln ist fur Teilbereiche des Plangebietes
ausschlietlich bei Baubeginn wéhrend der Brutzeit eine vorherige Kontrolle von an-
grenzenden Hecken oder gértnerischen Strukturen erforderlich. Es erfolgt eine dif-
ferenzierte Betrachtung auf Basis der aktuellen Gestaltungsplanung.

Phase der ErschlieBung:

Kanal- und StraBenbaumanahmen tangieren ausschlieBlich im Stiden vorhandene
gértnerische Strukturen. Sollte der Baubeginn hier auBBerhalb des Zeitfensters Anfang
Oktober bis Ende Februar erfolgen, sind diese Strukturen zuvor durch eine entspre-
chend qualifizierte Person auf Fortpflanzungsstatten zu untersuchen. Bei einem
Nachweis kénnen z.B. Bautabuzonen definiert werden - in jedem Falle sind die Maf3-
nahmen mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen. Angesichts des Umftangs der
erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen sollte in den Bauzeitenplanen der Aspekt
frihzeitig bertcksichtigt werden, um dem Konflikt vorzubeugen.

Bauphase Wohnungsbau:

Im Zuge des Wohnungsbaus tangieren diverse Baufelder im Stiden und Norden vor-
handene géartnerische Strukturen. Sollte der Baubeginn hier aulerhalb des Zeitfens-
ters Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen, ist in bereits beschriebener Weise
(siehe Phase der ErschlieBung) zu verfahren.
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) MinimierungsmafBnahme Vogelschlag an Glasfassaden

Zur Minimierung der Gefahr sind allgemeine Vorgaben zur Vermeidung zu beachten
- insbesondere sind Eckdurchsichten und Spiegelung attraktiver Nahrungshabitate in
grofifldchigen Glasfronten zu verhindern. Dazu sind zundchst Scheiben aus handels-
Ublichem Floatglas zu verwenden - max. 8% Spiegelung. Zudem sind MaBnahmen in
Form einer Folierung insbesondere fir Verglasungen oberhalb einer dblichen Erdge-
schosshohe (ca. 300 m) sowie oberhalb (blicher Abmessungen (ca. 5 gm) vorzuse-
hen.

4, Humose Bdden

Die als ,Fldchen, bei deren Bebauung ggr. besondere bauliche MaBnahmen, insbesondere
im Grdndungsbereich, erforderlich sind; hier: humose Boden” gekennzeichneten Fldchen,
sind von humosem Bodenmaterial betroffen. Humose Boden sind empfindlich gegen Bo-
dendruck und im Allgemeinen kaum tragféhig. Erfahrungsgeméi wechseln die Bodenschich-
ten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleich-
maépigen Belastung diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau” und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau,; Bodenkiassifikation fir bautechnische
Zwecke” sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu be-
achten.

5. Haustechnische Anlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kih/- und Ldftungsaniagen, Luft- und Wérme-
pumpen sowie Blockheizkraftwerken hat im Plangebiet unter Beachtung des ,Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Lérm bei stationdren Geréten’ der Bund/l dnder-Ar-
beitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LAl (www./ai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

6. Bergbau

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt dber dem auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeldern ,Horrem 105 und ,Horrem 104 sowie tber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg”. Ejgentimerin der verliehenen Bergwerksfeldern
,Horrem 105° und ,Horrem 104” ist die RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in
50935 Koin. Eigentimerin des verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg” ist das Land Nord-
rhein-Westfalen. Aus wirtschaftlichen und geologischen Grinden ist in den Bergwerkstel-
dern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-Westtalen stehen, auch in absehbarer Zukunft
nicht mit bergbaulichen Tétigkeiten zu rechnen.

/. SdmpfungsmaBnahmen

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Stampfungsmatnah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grunadwasserabsenkungen betroffen. Diese wer-
den noch tber einen ldngeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung,
ein Wiederanstieg und hierdurch bedingte Bodenbewegungen kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Diese kdnnen zu Schaden an der Tagesoberflache fihren und sollten bei Planungen
und Vorhaben Berdcksichtigung finden.

8. Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal3 der Karte der Eradbebenzonen und geologischen Unter-
grundklasse der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
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4749 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundkiasse ,S” (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit méchtiger Sedimentfillung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen
MaBnahmen sind zu berdcksichtigen.

[ 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 schdtzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spéter wieder einzubauen.

10.  PFAS-Belastungen

Aufgrund der festgestellten Verunreinigungen sind im Falle von Eraarbeiten oder Umlage-
rungen von Bodenmaterial grundsatzlich chemische Untersuchungen auf PFAS durchzufdh-
ren. Der Untersuchungsumiang richtet sich nach dem PFAS-Leitfaden des Bundesministe-
riums fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz vom 21.02.2022.
Die Materialien sind anhand der chemischen Analysen in die entsprechenden Verwertungs-
klassen einzustufen und im Falle einer Verunreinjgung nach Absprache mit der Boden-
schutzbehdrde ordnungsgeméi3 zu entsorgen. Die Allgemeinverfigung des Landrates des
Kreises Heinsberg zur Untersagung der erlaubnisfreien Benutzung von Grunawasser (z. B.
zum Zwecke der Gartenbewdsserung) aufgrund einer nachgewiesenen Grundwasserverun-
reinigung mit PFAS vom 01.04.2023 mit derzeitiger Gultigkeit bis zum 31.12.2043 ist zu beach-
ten.

A Wasserrechtliche Erlaubnis

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser von Dachfldchen sowie sonstigen befestigten
Fldchen dber eine Versickerungsanlage in den Untergrund ist beim Landrat des Kreises
Heinsberg -untere Wasserbehdrde- eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Der An-
trag hat formlos und geméa3 dem Merkblatt DWA-A 138 und den dazugehdrigen Regelwerken
zu erfolgen.

Weitere Auskiinfte hierzu erhalten Sie bei der unteren Wasserbehdrde unter der Tel.-Nr..
02452/13-61 44 bzw. 02452/13-61 43,

12, Ausgleich

Durch die Planung entsteht ein 6kologisches Defizit im Umfang von 47.635 Okopunkten. Die-
ses soll iber externe Ausgleichsmafinahmen auf der Gemarkung Gangelt, Flur 036, Flurstick
312 abgegolten werden. An dieser Stelle wird eine artenreiche Wiese, gut ausgepragt, (gef.
mit Neueinsaat, unterschiedlich breiter Strauchsaum zum Wald hin, einige wenige Laub-
béume, temporére Altgrasstreifen) angelegt.

6 KENNZEICHNUNGEN

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen adufiere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, unter
denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind sowie Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind sollen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.
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8.1

Vorliegend treffen diese Voraussetzungen auf die nérdlichen, als Verkehrsflachen festgesetzten Teile
des Plangebietes zu. Diese sind von Béden mit humosem Bodenanteil betroffen. Die entsprechenden
Bereiche werden daher als ,Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Ma3inahmen, ins-
besondere im Grindungsbereich, erforderlich sind; hier: humose Béden” gekennzeichnet. Zur Klar-
stellung der hiermit verbundenen Maf3gaben wird ein diesbezlglicher Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen (vgl. Kapitel 5 dieser Begriindung).

PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Nutzung Flache in m? (ca.)
Allgemeines Wohngebiet 24.625
Offentliche Grinflachen 1.605
Offentliche Verkehrsflachen 5.689
Offentliche Verkehrsflachen ,FuB- und Radweg” 268
Flachen fur Versorgungsanlagen 56
Summe 32.243

Tabelle 6: Plandaten

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf3 § 2 a Satz
3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplanes gemaf § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberthrt.

Ausgleich

Durch die Planung entsteht werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im Sinne des § 15
BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB wird der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mafinahmen
auszugleichen. Das entstehende 6kologisches Defizit wurde anhand eines landschaftspflegerischen
Fachbeitrags ermittelt. Durch die Planung entsteht ein dkologisches Defizit von 47.635 Okopunkten.

Die von dem Planvorhaben ausgehenden Eingriffe sollen auf einer Teilflache der Gemarkung Gangelt,
Flur 36, Flurstiick 312 ausgeglichen werden. Zu diesem Zweck wird das vorhandene Grinland zu einer
artenreichen Wiese aufgewertet werden. Auf der Wiese werden ein temporéarer Altgrasbereich sowie
einzelne Laubbdume vorgesehen. In Richtung der angrenzenden Waldrander wird ein unterschiedlich
breiter Saum mit standortgerechten Stréduchern angelegt.
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8.2

Artenschutz
Artenschutzrechtliche Belange wurden fachgutachterlich untersucht (Liebert, 2022).

Das Eingriffsgebiet entspricht dem radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Dieses ist ins-
besondere durch den Verkehr der nérdlichen angrenzenden Landesstrafie sowie den Anlieger-, Fuf3-
und Radverkehr in den umliegenden Wohngebieten vorbelastet. Daneben bestehen Vorbelastungen
durch die Nutzung des Plangebietes selbst. (vgl. ebd.: S. 15).

Die vom Vorhaben ausgeldsten, artenschutzrechtlich relevanten Wirkfaktoren umfassen die Neuer-
richtung baulicher Anlagen, die Uberbauung oder Fragmentierung von Lebensraumen, Veranderun-
gen der Bodenoberflache und kleinflachige Rodungen sowie Uber das Eingriffsgebiet hinausgehende
Beeintrachtigungen, z.B. durch Larm, Beleuchtung, Bewegung und Schadstoffe (vgl. ebd.: S. 14).

Aus den Uber das Eingriffsgebiet hinausgehenden Wirkfaktoren ergibt sich das Untersuchungsgebiet.
Am 22.04.2022 wurde dieses einmalig begangen und auf Hinweise des Vorkommens planungsrelevan-
ter Arten untersucht. Im Hinblick auf ubiquitdre Arten konnten rufe und nahrungssuchende Vogel,
jedoch keine Fortpflanzungsstatten nachgewiesen werden. Fir den Lebensraumtypen des Plange-
bietes typische, planungsrelevante Arten (z.B. Rebhuhn, Wachtel, Feldlerche) konnten nicht vorge-
funden werden. (vgl. ebd.: S. 16)

Im vorhandenen Baumbestand im Bereich der enemaligen Bundesstrafie konnte nicht besetzte Horst
festgestellt werden. Darliber hinaus wurden Spalten und Héhlen in den Baumen dokumentiert. Diese
stellen potenzielle Quartiere dar. Gleiches gilt fur kiinstliche Nisthilfen im Bereich der bestehenden
Bebauung. Tatsachliche Brutvorkommen konnten im Hinblick auf den Haussperling nachgewiesen
werden. Jedoch werden die jeweils relevanten Bereiche durch die Planung nicht tangiert. (vgl. ebd.)

Aufgrund der Beobachtungen vor Ort wurden die im Hinblick auf das Vorhaben planungsrelevanten
Arten eingegrenzt. Demnach gelten Fledermause allgemein, Feldsperling, Kleinspecht, Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe, ,Allerweltsvogelarten” als planungsrelevant. (vgl. ebd.: S. 17 ff.)

Die vorgenannten Arten wurden einer vertiefenden Untersuchung unterzogen. Hierbei wurde das zu
erwartende Artenspektrum mit deren potenziellem Habitatanspriichen und den Wirkfaktoren des
Planvorhabens tberschnitten. Auf diese Weise konnte das potenziell betroffene Artenspektrum auf
Flederméause allgemein, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe und ,Allerweltsvogelarten” reduziert werden.
(vgl. ebd.: S. 22 ff.)

Im Hinblick auf die vorgenannten Arten kann ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde nicht ohne weiteres ausgeschlossen werden. In diesem Zusammenhang sind Vorsorge- und
Minimierungsmafnahmen in die Plankonzeption aufzunehmen. Zu diesen Mafinahmen gehdren die
Vermeidung von Lichtverschmutzung, die Anlage von Schwalbenpfutzen, der allgemeine Brutvogel-
schutz sowie Minimierungsmafinahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden. (vgl. ebd.:
S. 26 ff)

Ein Hinweis zu den erforderlichen Mainahmen wird in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapi-
tel 5 dieser Begriindung). Eine Absicherung der Maf3nahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Gemeinde Gangelt und der Vorhabentragerin. Die hierin enthaltenen Verpflich-
tungen sind darlber hinaus auf die spateren Grundstlickseigentimer zu Ubertragen. Unter Berick-
sichtigung dieser Maf3igaben ist ein planbedingtes Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde nicht zu erwarten.
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8.3

Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebietes bestehenden unterschiedliche La&rm-Emittenten, beispielsweise in Form
von Strafien, Gewerbebetrieben oder Windenergieanlagen. In diesem Zusammenhang wurden im-
missionsschutzrechtliche Belange fachgutachterlich untersucht (Mlck, 2022).

Es zeigt sich, dass die vom &ffentlichen StraBenverkehr ausgehenden Gerdusche zu einer Uber-
schreitung der nach 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete giltigen Immissionsgrenzwerte von 59
dB(A) tags sowie von 49 dB(A) nachts flihren. Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts werden ebenfalls Gberschritten. Gleichwohl liegen die Uberschreitungen bei ma-
ximal 7 dB(A) und damit deutlich unterhalb der sogenannten Sanierungswerte der 16. BiImSchV, sodass
durch passive Maf3nahmen auf die Uberschreitung reagiert werden kann. (vgl. ebd. S.: 22)

Darlber hinaus sind im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine nennenswerten Im-
missionen aus gewerblichen Quellen zu erwarten sind. Die fur Allgemeine Wohngebiete nach TA-
Larm giiltigen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden in Summe in allen
Geschossen unterschritten. (vgl. ebd.: S. 34)

Unter BerUcksichtigung der Untersuchungsergebnisse empfiehlt der Fachgutachter maf3igebliche Au-
Benlarmpegelbereich im Bebauungsplan festzusetzen und die hiermit verbundenen Maf3gaben durch
textliche Festsetzung zu bestimmen (vgl. ebd.: S. 43). Dieser Empfehlung wird vorliegend gefolgt (vgl.
Kapitel 4.11 der vorliegenden Begriindung). Zusatzlich wird ein Hinweis zu haustechnischen Anlagen in
den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 5 der vorliegenden Begriindung). In diesem Zusam-
menhang stehen immissionsschutzrechtliche Belange der Vollziehbarkeit der Planung nicht entge-
gen.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am
.............................. den Bebauungsplan Nr. 85 ,Im Heyerfeld” beschlossen hat.
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