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1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

In dem Ortsteil Kreuzrath in der Gemeinde Gangelt haben in den vergangenen Jahren mehrere
Baulandentwicklungen stattgefunden. Die Nachfrage nach Wohnbauland héalt im Ortsteil an.
Sowohl die verkehrliche Anbindung des Ortsteils als auch die 6rtliche Gewerbe- und Einzelhan-
delssituation machen Kreuzrath als Wohnstandort sehr attraktiv.

Die Idee der baulichen Erweiterung von Kreuzrath stdlich der HauptstralRe wurde maf3geblich
von den Eigentimern der betroffenen Grundstiicke angestof3en. Im Januar 2013 wurden den
Blrgern hierzu Planungen durch die Stadtverwaltung und dem Planungsbtiro VDH Projektma-
nagement GmbH vorgestellt und diskutiert. Daraufhin hat die Eigentiimerschaft inr grundséatzli-
ches Einverstandnis gegeben, dass — sofern die Gemeinde ein entsprechendes Bauleitplanver-
fahren er6ffnen wirde — die Eigentiimerschaft die anfallenden Planungs- und ErschlieRungskos-
ten im Rahmen einer zivilrechtlichen Regelung maRgeblich erbringen wiirde. Der Aufstellungs-
beschluss wurde vom Rat der Gemeinde Gangelt im Mérz 2013 gefasst. Im Juli/August 2013
haben alle Eigentiimer einen Gesellschaftervertrag unterzeichnet und somit eine Gesellschaft
birgerlichen Rechts gegriindet mit dem Namen ,ErschlieBungsgemeinschaft Im Huuk®. In die-
sem Vertrag verpflichten sich die Gesellschafter zur Ubernahme der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten fiir die Entwicklung des Plangebietes zu Bauland. Die kalkulierten Gesamtkosten
sind bereits von allen Gesellschaftern vollstandig erbracht, wodurch die ErschlieRungsgemein-
schaft vollumféanglich handlungsfahig ist, um die bauplanungsrechtlich erforderlichen Planungen,
Gutachten und Unterlagen der Gemeinde zur Verfligung zu stellen. Das Bauleitplanverfahren
umfasst die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 62.

Das Bauleitplanverfahren ist gem. § 1 (3) BauGB fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich: Mit
dem Bauleitplanverfahren wird in Kreuzrath den vorhandenen Bedarfen nach Wohnbauland ent-
sprochen. Das Plangebiet flgt sich in die bestehende, stadtebaulich pragende Siedlungsstruktur
ein, da es in drei Himmelsrichtungen an bestehende Bebauung anschliel3t; im Stden wirkt ein
Feldweg als Zasur zum Landschaftsraum. Auf diese Weise kommt es zu einer behutsamen
stadtebaulichen Abrundung des Ortsteils Kreuzrath. Durch die Bereitschaft der Grundstiicksei-
gentimer zum Tragen der Planungs- und ErschlieRungskosten ist die zeitliche Erforderlichkeit
gegeben.

Das Areal ist zur Erweiterung bzw. Abrundung der Ortslage in besonderer Weise geeignet, da
hier natirliche stadtebauliche Zasuren das Plangebiet definieren und die Eingriffe in das Land-
schaftsbild sehr gering waren. Ziel der Planung ist somit die zeithahe Entwicklung von Wohn-
bauland durch eine stadtebauliche Arrondierung des Ortsrandes von Kreuzrath. Ein weiteres
wesentliches Planungsziel ist, dass sich das geplante Wohngebiet in die bestehenden Baustruk-
turen der unmittelbaren Umgebung einfiigt und somit eine stadtebauliche Komplettierung des
Ortsteils darstellen soll. Ferner kann das Plangebiet mit verhaltnismanig geringem Ausbauauf-
wand Uber die heutigen Feldwege von der Hauptstral’e aus erschlossen werden.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit friihzeitiger Beteiligung
und Offenlage) durchzufiihren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entféllt, da es
sich um keine typische Innenentwicklung handelt. Die Anderung des FNP und die Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren erfolgen.
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STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich sidlich der Hauptstral3e in Kreuzrath. Im Norden wird es begrenzt
durch die Gartenbereiche bestehender Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhduser; im
Osten durch einen Feldweg und Wohnbebauung bzw. ein Gewadchshaus; im Stiden durch einen
Feldweg und im Westen durch das Vereinsheim/Dorfgemeinschaftshaus. Zwischen Hauptstral3e
und dem sidlichen Feldweg befinden sich sehr tiefe Grund- bzw. Flurstiicke, die zum Teil
Grundstuckstiefen von bis zu ca. 110 m aufweisen und mitunter nur aus nur einem Flurstiick
bestehen. Die auf diesen Grundstlicken bestehende Wohnbebauung befindet sich im nérdlichen
Bereich entlang der HauptstralRe. Die als Gartenbereich genutzten Grundstiicksteile haben in
der Regel eine Tiefe von jeweils ca. 50 m; die daran siidlich anschlieRenden Flachen stellen das
Plangebiet dar. Diese Flachen werden heute teilweise als landwirtschaftliche Flache, teilweise
als Pferdekoppel, teilweise als erweiteter Garten genutzt. In Teilbereichen bleiben diese Flachen
als Wiese ungenutzt. Die verfahrensgegensténdliche Flache ist unbebaut.

Abbildung 1: Luftbild des Plangebietes mit Flurstiicksbezeichnungen (Quelle: TIM-online)

Das Plangebiet umfasst ca. 2,0 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst
die Flursticke 92, 282, 318, 319, 361, 370, 371, 385, 401, 404 und 465 sowie Teile der
Flurstiicke 91, 93, 311, 312, 313, 314 und 315. Alle genannten Flurstticke liegen in der Flur 21,
Gemarkung Gangelt (4557). Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gangelt stellt in der derzeit glltigen Fassung fur
das Plangebiet Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen, teilweise gemischte Bauflachen dar.
Das Plangebiet soll kiinftig die abschlielRende siidliche Erweiterung des Ortsteils Kreuzrath dar-
stellen. Entsprechend wird der Flachennutzungsplan fir das geplante Wohngebiet im Parallel-
verfahren in ,Wohnbauflachen® (W) geandert. Die beiden ErschlieBungsstiche des Wohngebie-
tes zur HauptstralRe verbleiben aufgrund ihres geringen Flachenumfanges und der dem FNP in-
harenten Parzellenunscharfe in der Darstellung als ,gemischte Bauflache” erhalten.

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln (Teilabschnitt Aachen) sind der Ortsteil
Kreuzrath und daher auch das Plangebiet als ,allgemeiner Freiraum und Agrarbereich festge-
legt. Aus landesplanerischer Sicht bestehen gem. Schreiben der Bezirksregierung vom
02.11.2012 keine Bedenken gegen die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes.

Fachplanungen

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht betroffen. An-
dere fachrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Landschaftsplan 11/5
Selfkant weist das Plangebiet mit den Entwicklungsziel 1 aus: ,Erhaltung einer mit naturnahen
Landschaftsraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig aus-
gestalteten Landschaft“. Im Ubrigen wird das 6stlichste im Plangebiet befindliche Flurstiick (311)
als flachiger geschiitzter Landschaftsbestandteil 2.4-78 ausgewiesen mit der textlichen Festset-
zung: ,Ortseingrinung, gesamter Bestand an Gehdlzen®.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Durch die verfahrensgegenstandliche Planung soll der Ortsteil Gangelt-Kreuzrath an seiner Stid-
seite stadtebaulich abgerundet werden. Den umliegenden Nutzungen entsprechend soll hier ein
Wohngebiet mit unterschiedlichen, an die Bedurfnisse der Grundstiickseigentiimer orientierten
GrundstiicksgrofRen entstehen (ca. 400 bis 1.000 m?2).

Die Bauweise orientiert sich grundsatzlich an den umliegenden Wohngebieten, so dass Einzel-
hauser und Doppelh&user in zweigeschossiger Bauweise zulassig sein sollen. Mit der vorgese-
henen Hohenbeschrankung von 6,50 m Traufhéhe und 10,00 m Firsthhe soll das Entstehen
ortstypischer Gebaudekubaturen geférdert werden. Im Westen des Plangebietes wird von dieser
Konzeption abgewichen, indem nur ein Vollgeschoss zuldssig ist und die zulassige Hohe bauli-
cher Anlagen auf 4,50 m Traufhéhe bzw. 8,50 m Firsthhe festgesetzt wird. Dies ist aus Grin-
den des Immissionsschutzes erforderlich.

Aus Grunden der gestalterischen Harmonisierung sind Doppelhauser mit gleicher Dachform,
Dachneigung, Trauf- und Firsthohe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.
Aus selbigem Grund sind Garagen im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufiihren. Im
Ubrigen wird auf weitere gestalterische Festsetzungen, z.B. bzgl. des Fassadenmaterials oder
Dachformen im Sinne der planerischen Zurtickhaltung verzichtet.
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ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mittels RingerschlieBung, welche an zwei Punkten an
die Hauptstral3e anschlie3t. Die Anknipfung an die HauptstralRe erfolgt durch den Ausbau be-
stehender Feldwege. Der westliche Feldweg wird im ausgebauten Zustand im Zufahrtsbereich
eine Breite von minimal 3,50 m Uber eine Distanz von ca. 50 m aufweisen. Der 6stliche zur Er-
schlieBungsstralRe auszubauende Feldweg wird im Zufahrtsbereich eine minimale Breite von
3,20 m Uber eine Lange von ca. 27 m aufweisen. Mittels Einbahnstraenregelung (Einfahrt tiber
die westliche ErschlieBung, Ausfahrt Gber die dstliche Erschlie3ung) wird eine ausreichende
Verkehrssicherheit gewéhrleistet. Von der HaupterschlieBungsstral3e des Plangebietes zweigtim
Osten ein ErschlieRungsstich nach Osten ab und endet in einem Wendekreis, welcher nach
ortsublichen MaR3staben fur ein zweiachsiges Miuillfahrzeug dimensioniert ist.

Die verkehrstechnische Leistungsfahigkeit der Ringerschliel3ung ist durch die Einbahnstral3en-
regelung gewdhrleistet. Andererseits wird aufgrund der zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen voraussichtlich nur eine recht geringe Anzahl von Wohneinheiten im Plangebiet realisiert
(32 bis 64 WE), so dass auch in Spitzenstunden keine erheblichen Verkehre ausgeltst werden.
Die offentlichen Verkehrsflachen sollen als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Die guten fuRlaufigen Wegeverbindungen im stdlichen Kreuzrath bleiben mit den Planungen er-
halten. Einerseits kntpfen die Mischverkehrsflachen an die bestehenden Feldwege im Siden
an. Anderseits werden die heutigen FulBwege zu einer Mischverkehrsflache ausgebaut. Durch
den Ausbau eines FuRweges im Sudwesten wird die fu3laufige Verbindung zum Dorfgemein-
schaftshaus gewahrleistet.

Derruhende Verkehr wird Giberwiegend auf den privaten Grundstticken bewaltigt; hier sind orts-
Ublich zwei Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der dafiir vorgese-
hen Flachen nachzuweisen. Die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) haben einen ortsubli-
chen Abstand von 6 Metern zu der Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten. Die Mischverkehrsfla-
che wird an zwei Stellen entlang der Hauptachse um jeweils zwei Meter verbreitert. Hier kbnnen
ca. 8 Parkplatze entstehen, was dem Bedarf des Wohngebietes voraussichtlich entspricht.

Das auf den privaten Grundstiicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser soll in das 6rtliche Mischkanalsystem abgeleitet werden. Von einer Versickerung
des Regenwassers wird in dem erarbeiteten Bodengutachten (Biro fur Ingenieur- und Hydrogeo-
logie, 01/2013) abgeraten, da ausreichend durchlassige Bodenschichten im Plangebiet nur par-
tiell vorkommen und dann in Tiefen ab 7 m unter Gelandeoberkante. Ferner liegen die nachge-
wiesenen Durchlassigkeiten im untersten Grenzbereich einer Eignung flr eine Versickerung.

Die neu zu verlegenden Mischwasserkanéle im Plangebiet sollen an den Hauptsammler unter
der HauptstralRe angeschlossen werden. Die hydraulische Untersuchung (Ingenieurbtiro Brendt,
02/2014) kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch den Anschluss des Plangebietes an das be-
stehende Mischwasserkanalnetz in kritischen Netzbereichen erhebliche Verschlechterungen des
Entwasserungskomforts ergeben wirden. Auch im Hinblick auf mdgliche Betreiberhaftungen bei
Schéden durch aus der Kanalisation austretendes Wasser empfiehlt das hydraulische Gutachten
Ausgleichsmalinahmen zur Verbesserung des Entwasserungskomforts. Dieser Anregung sollim
Zuge der Ausbauplanung gefolgt werden, indem im Plangebiet ein Staukanal gelegt werden soll,
um bei Starkregenereignissen eine Uberlastung des ¢rtlichen Kanalnetzes zu verhindern. Nach
ersten Berechnungen ist voraussichtlich ein Retentionsvolumen von ca. 90 m?3 erforderlich.
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Gemal der hydraulischen Untersuchung sind die Boden nicht fiir eine vollstandige Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des gesamten Plangebietes geeignet. Einzel-
proben deuten jedoch darauf hin, dass in Teilbereichen eine Versickerung gewahrleistet werden
kann. Deshalb soll den Grundstiickseigentiimern die Méglichkeit der Versickerung geboten wer-
den. Dabeiist jedoch im Einzelfall durch ein Gutachten nachzuweisen, dass die Béden im jewei-
ligen Grundstick fur eine Versickerung geeignet sind.

Freiraumkonzept

Ziel der Planung ist es, eine Ortsarrondierung zu schaffen, also die Schaffung einer deutlich
sichtbaren, einheitlichen und ansprechenden Ortskante gegeniiber dem AuRenbereich. Aus die-
sem Grund soll im Siden ein Griunstreifen den Ortsrand gegentber den landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen markieren und die ortstypische Einzelhaus- und Doppelhausbebauung einsau-
men. Eine solche Festsetzung tragt ferner zu dem 6kologischen Ausgleich bei.

Die Ausgleichsflachen und erforderlichen CEF-Mafinahmen werden multifunktional auf den an
das Plangebiet angrenzenden Flurstiicken 311 bis 315 der Flur 21, Gemarkung Gangelt er-
bracht. Die vertragliche Sicherung ist bereits erfolgt. Um Beeintrachtigungen der CEF-
Mafinahme durch die nordlich angrenzende Bebauung zu vermeiden, wird innerhalb der privaten
Grundsticksflachen ein 15 m breiter Streifen als private Grinflache festgesetzt. Diese Flache ist
mit extensivem Rasen und insgesamt 10 Obstgehdlzen zu begriinen. Die verbleibenden Aus-
gleichsmafRnahmen werden innerhalb des Plangebietes erbracht. Zu diesem Zweck ist der
Larmschutzwall im Westen (Siehe Kapitel 3.4) mit einheimischen Strauchern zu begrinen.

Im Ubrigen wird aufgrund der beabsichtigten groRziigigen GrundstiicksgroRen, der festgesetzten
Bauweise (Einzel- und Doppelhauser) und der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahlgem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO um maximal 0,1 ein eher geringer Versiegelungsgrad erwar-
tet. Damit bleiben ausreichende Flachen des Baulandes unversiegelt und stehen fur Bepflan-
zungen zur Verfligung.

Immissionsschutz

Das geplante Wohngebiet befindet sich in der unmittelbaren Nachbarschaft des Dorfgemein-
schaftshauses und Vereinsheimes ,Alte Schule®. Aufgrund der hier stattfindenden Aktivitaten
und insbesondere aufgrund der hierdurch induzierten PKW -Verkehre, kann es ggf. zu Immissi-
onskonflikten mit der heranrtickenden Wohnbebauung kommen. Ferner befindet sich norddstlich
des Plangebietes ein KFZ-Betrieb, welcher der Hauptstral3e zugewandt ist. Auch die Hauptstra-
Be selbst wirkt als Larmemittent.

Die schalltechnische Untersuchung (Biro fir Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzep-
te; Marz 2014) resumiert, dass die verfahrensgegenstéandliche Planung mit den Belangen des
Immissionsschutzes vereinbar ist. Durch mehrere Festsetzungen wird den Belangen des Immis-
sionsschutzes vollumféanglich entsprochen, insbesondere durch:

- Die Festsetzung einer aktiven Larmschutzmaf3nahme (Wall-Wand-Konstruktion) im Westen
des Plangebietes mit einer Gesamthdhe von 4,2 m;

- staddtebauliche Anpassungen, insbesondere durch die teilweise Beschrankung der bauli-
chen Nutzung im Bereich dstlich der Larmschutzmafl3nahme auf ein Vollgeschoss;

- die Festsetzung von Larmpegelbereichen (passive Larmschutzmalinahme).
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Altlasten

Fur das Grundstiick Gemarkung Gangelt (4557), Flur 21, Flurstiick 311 bestand der Anfangs-
verdacht einer Altlast. Um diesem Verdacht nachzugehen wurden am 24. Januar 2015 Erkun-
dungsarbeiten durchgefiihrt. Zu diesem Zweck wurden in einem Raster von 15 mal 15 m insge-
samt 7 Locher mir einer Mindesttiefe von 1,2 m und einer Mindestgréf3e von 1 m2 ausgehoben.
Die Arbeiten wurden fotografisch dokumentiert. Bei keinem der Locher konnte eine Bodenverén-
derung festgestellt werden. Insgesamt konnte der Anfangsverdacht wiederlegt werden. Ein An-
lass zur Durchfiihrung eines zusatzlichen Gutachtens besteht aufgrund der gewonnen, hohen
Datendichte nicht.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich grundsatzlich an bestehenden Flur-
stiicksgrenzen. Im dstlichen Bereich (der Bereich um den Wendehammer) wird von dieser Sys-
tematik abgewichen, da sich hier sehr tiefe Flurstiicke befinden. Die Plangebietsgrenze orientiert
sich in diesem Bereich wie folgt: Die stidliche Geltungsbereichsgrenze verlauft, ausgehend vom
Eckpunkt des Feldweges (Flurstiick 91), weitere 15 m in Richtung Siiden. Von hier aus wird die
Geltungsbereichsgrenze orthogonal zu den Flurstiicksgrenzen in Richtung Osten gezogen. An
dieser Stelle verlauft die Geltungsbereichsgrenze ca. 80 min Richtung Norden, wodurch ausrei-
chend Raum fur zwei Grundstiicke und eine ErschlieRung entsteht. Die nérdliche Plangebiets-
grenze der Flurstiicke 314 und 315 wurde in ihrem Verlauf einer bestehenden Hecke angepasst
(welche nicht Teil des Bebauungsplanes sein soll), weshalb hier die Plangebietsgrenze um 2 m
eingerickt wurde.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO ausgewiesen, da
diese Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festge-
setzt, dass die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplanes wird, da sich entsprechende Betriebe nicht in das Ortsbild
und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirden:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise und zuléassige Zahl d. Wohnungen

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich an dem Bestand orientieren. Entsprechend sollen hier
vornehmlich Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen realisiert werden. Im
Westen des Plangebietes wird von dieser Konzeption abgewichen, indem nur ein Vollgeschoss
zulassig ist; dies ist aus Gruinden des Immissionsschutzes erforderlich.

In allen Baugebieten werden maximal 2 Wohneinheiten je Haus textlich festgesetzt, um das Ent-
stehen einer ortstypischen kleinteiligen Baustruktur zu férdern. Diese Festsetzungen gewéhrleis-
ten den Erhalt der aufgelockerten und gleichméRigen Bebauungsstruktur der Siedlung.
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Im Ubrigen wird in Orientierung an den umliegenden Bestand in allen Baugebieten eine GRZ von
0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundstticks-
flachen, wodurch auch flachenintensiveren Wohnwiinschen entsprochen werden kann.

Aus Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzklau-
sel darf die festgesetzte 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 WA darf die zulassige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze und Zufahrten bis zu ei-
ner GRZ von 0,5 uberschritten werden. (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe von 6,50 m und Firsthéhe von 10,00 m bau-
licher Anlagen dient dem Entstehen ortstypischer Geb&udekubaturen. Dies tragt zu einer Har-
monisierung des Siedlungsbildes bei. Im Westen des Plangebietes wird von dieser Konzeption
abgewichen, indem die zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 4,50 m Traufhéhe bzw. 8,50 m
Firsthohe festgesetzt wird; dies ist aus Griinden des Immissionsschutzes erforderlich.

Fir die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung die nach-
folgenden in der Ortlichkeit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert.
2.2 Die in der Planzeichnung fiir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zulassige Traufhéhe
baulicher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgultig hergestellten an das Grundstiick
grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StraRe) in Hohe der Mitte
der Gberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die h6her

gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maf3gebend. Die Traufh6he wird definiert als Schnittkante
der AuRRenflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.

2.3 Die in der Planzeichnung fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zulassige Firsth6he
baulicher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgltig hergestellten an das Grundstiick
grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Straf3e) in Hohe der Mitte
der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hdher
gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache mal3gebend. Die Firsthéhe wird definiert durch die Ober-
kante der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen halten einen Regelabstand zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen von 3 m. Dies entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen.
Die Festsetzung dieser Baugrenze ist Ausdruck der diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden
planerischen Zuriickhaltung und fuhrt im Zusammenspiel mit der vorwiegenden Einzel- und
Doppelhausbebauung zu keinen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des Stralenraumes. Die
Uberbaubaren Grundstticksflachen halten einen Abstand von 2 m zu den festgesetzten Grinfla-
chen ein, um eine Beeintrachtigung der Bepflanzungen zu vermeiden.

Ferner halten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen Regelabstand von 3 m zu den beab-
sichtigten Grundstiicksgrenzen. An vereinzelten Stellen wird von dieser Systematik abgewichen:
Die Baufenster auf den Flurstiicken 370, 371, 319, 318, 361 (im Bereich zwischen den beiden
Verkehrsflachen, welche das Plangebiet an die Hauptstral3e verbinden; jeweils nérdlich und stid-
lich der geplanten ErschlieBungsstral3e) definieren Gberbaubare Grundsticksflachen fur Grund-
stlicke, welche Uiberwiegend eine relativ geringe Grundstlicksbreite aufweisen; hier werden vo-
raussichtlich Doppelhdauser entstehen. Um einen ausreichenden Gestaltungsspielraum bei der
Bebauung (insbesondere fiir Garagen) zu ermdglichen, ricken die jeweils 6stlichen und westli-
chen Baugrenzen grenzstandig an die beabsichtigten Grundstlicksgrenzen heran.

VDH Projektmanagement GmbH Erkelenz Stand: Januar 2015 “



Gemeinde Gangelt Begriindung zum Satzungsbeschluss

Zum Bebauungsplan Nr. 62 ,Wohngebiet Kreuzrath — Im Huuk*

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen halten einen Regelabstand von 3 m zu dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ein. An einigen Stellen riicken die Baugrenzen naher heran, sofern
hierdurch keine nachbarlichen Spannungen zu erwarten sind. Das nérdliche Baufenster des
Flurstiickes 361 riickt bis auf 2 m an den ndrdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
heran; auch wenn derzeit eine volle Ausnutzung dieser Uberbaubaren Grundstticksflache durch
bauordnungsrechtliche Regelungen erschwert wird, kénnten sich kiinftig die Grundstiickszu-
schnitte verdndern bzw. sonstige Vereinbarungen (insb. Baulasten) getroffen werden. Der Re-
gelabstand wird aul3erdem von dem 0stlichsten Baufenster (Flurstiick 311) unterschritten, indem
einerseits die Baugrenze bis auf 2 m an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes heranriickt.
Auf Hohe des Wendekreises wird die Baugrenze grenzstandig gefuhrt, um hier grenzstandige
Garagen errichten zu kénnen. Nachbarliche Spannungen sind unter Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften nicht erkennbar, da sich auf dem angrenzenden Grundstiick an
dieser Stelle keine sensiblen Nutzungen befinden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Bereiche, in denen zwei Vollgeschosse zuldssig sind,
verfiigen Uber eine Regeltiefe von 18 m. Mit einer solchen Tiefe kdnnen auch West-Ost-
orientierte Grundstiicke gut genutzt werden; zugleich findet eine ausreichende Orientierung der
Geb&ude zu dem StralRenraum statt. Baufenstertiefen von 18 m kdnnen auf nahezu allen
Grundstiicken realisiert werden. Auf dem Flurstiick 311 kann eine Baufenstertiefe von 18 m auf-
grund der geplanten Grundstiicksgrof3en nicht erreicht werden. Hier halten die Baufenster einen
Abstand von 2 m zu den Grundstucksgrenzen ein, was Tiefen von ca. 13 m entspricht, und von
der Gemeinde als ausreichendes Mindestmal fiir eine zweckmallige Bebauung erachtet wird.
Im Ubrigen tragen auch die Ausnahmeregelungen der textlichen Festsetzungen 3 und 4.4 zu ei-
ner bessere Ausnutzbarkeit dieser Grundstiicke bei.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen der Bereiche, in denen ein Vollgeschoss zuldssig ist (im
westlichen Bereich des Plangebietes), halten einen Regelabstand von 3 m zu Grundstiicksgren-
zen bzw. offentlichen Verkehrsflachen und von 2 m zu den Pflanzstreifen. Die sich so ergeben-
den, recht grof3en Baufenster sind erforderlich, um die Bebauung mit Bungalows zu ermdgli-
chen. Ferner tragt die erhthte Bebaubarkeit dazu bei, den Nachteil der eingeschossigen Bebau-
ung auszugleichen. Das noérdliche Baufenster des Flurstiickes 385 riickt im Westen grenzstandig
an die offentliche Verkehrsflache heran, um zusatzlichen Raum flr Garagen zu bieten; diese
Festsetzung ist aufgrund der verhaltnismaiig kleinen Grundstiicksgré3e fir Bungalowbebauung
erforderlich.

Die Baufenster sind derart geschnitten, dass nach spatestens funf Grundstticken eine stadte-
bauliche Zasur erfolgt damit Blickbeziehungen in den Landschaftsraum bauleitplanerisch gesi-
chert werden (z.B. Abknicken des Baufensters, Unterbrechen der Baufenster).

Erfahrungen in der Gemeinde Gangelt haben gezeigt, dass Terrassenlberdachungen haufig
nicht innerhalb einer Baufenstertiefe von 18 m realisiert werden kénnen. Daher sollen Terras-
seniiberdachungen bis zu einer ortsiiblichen Tiefe von 3,0 m ausnahmsweise Uber die riickwar-
tige Baugrenze auf der gesamten Breite der riickwartigen Baugrenze hinaus zuléssig sein. Die
Ausnahme ist daran gebunden, dass 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen; insb. die festge-
setzten Grunstreifen sind nicht von Terrasseniiberdachungen zu beeintrachtigen.

Bezugspunkt zur Bestimmung der riickwartigen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.
Die Grundstiickseinfahrt befindet sich laut Plangeber definitorisch auf der Vorderseite des
Grundstiickes und dient somit zur Bestimmung des rickwartigen Grundstiickbereiches. Als
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Grundstuckseinfahrt gilt der Einfahrtsbereich von der 6ffentlichen Verkehrsflache, Uber den die
ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs des Grundstiickes gesichert ist. Mit riickwarti-
ger Baugrenze ist somit jeweils diejenige Seite der Giberbaubaren Grundsticksflache (bzw. des
Baufensters) gemeint, welche der Strale ,abgewandt® ist und sich somit in dem rickwartigen
Grundstlcksbereich befindet. Bei Eckgrundstiicken, die Gber zwei Einfahrten im 0.g. Sinne ver-
fugen, kdnnen in besonderen Fallen zwei rickwartige Baugrenzen gemalf dieser Definition vor-
handen sein.

3. AuRRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Terrasseniiberdachungen, die fest mit dem
Gebaude verbunden sind, tber die rlickwartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer Tiefe von 3,0 m aus-
nahmsweise zulassig, sofern 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Bezugspunkt zur Bestimmung
der riickwartigen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.

Den beabsichtigten Grundstiickszuschnitten und Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie dem
Bedarf an Stellplatzen werden héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zu Grunde gelegt.
Dies wird in der textlichen Festsetzung 5 festgesetzt. Eine solche Beschrankung entspricht den
in Gangelt Gblichen Wohnnutzungen.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan kennzeichnet beabsichtigte Grundstiickszuschnitte. Auch wenn diese durch
den Bebauungsplan keine Verbindlichkeit erlangen, werden diese Grundstiickszuschnitte im
Umlegungsverfahren voraussichtlich gebildet. In Bereichen mit relativ kleinen beabsichtigten
Grundstlcksbreiten enden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zum Teil grenzstandig (siehe
Kapitel 4.4). Auf diese Weise wird eine relativ einheitliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke —ins-
besondere fur Garagen — gewahrleistet. Garagen sind ausschlief3lich innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstuicksflachen zulassig. So wird einerseits der 6ffentliche (Stral3en-)Raum nicht durch
zu nahes Heranrticken der Garagen beeintrachtigt, anderseits tragt diese Festsetzung dazu bei,
dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstellplatzflache beansprucht werden. Der op-
tische Eindruck einer ,Hinterhofgarage® soll einerseits aus Griinden des Nachbarschutzes ver-
mieden werden, insbesondere da die Gartenbereiche zum Teil an bestehende Bebauung an-
schlieRen. Andererseits sind die Gartenbereiche, welche nach Stiden ausgerichtet sind, durch
das drtliche FuRwegenetz zum Teil einsehbar. Es liegt im besonderen Interesse der Gemeinde
Gangelt den neu zu definierenden sudlichen Ortsrand nicht durch Garagenbauten zu pragen.
Ferner sollen Garagen den Hauptgebauden raumlich zugeordnet werden.

Entsprechend den ortstiblichen Bedarfen an Stellplatzen sind je Wohneinheit zwei Stellplatze
nachzuweisen. Diese kénnen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdrper visuell zu
betonen und ausreichend Raum fiir Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindest-
abstand von 6 m zur Stral3e einhalten.

Analog zu der Regelung fur Terrassentberdachungen wird eine Regelung fir Garagen getrof-
fen. Auch Teile einer Garage sollen bis zu einer Tiefe von 3,0 m ausnahmsweise Uber die rick-
wartige Baugrenze hinaus zulassig sein. Damit wird ermdglicht, dass Terrassen z.T. einseitig von
einer Garagenwand begrenzt werden kénnen. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass 6ffentli-
che Belange nicht entgegenstehen, insh. die festgesetzten Griinstreifen sind nicht von Garagen-
teilen zu beeintrachtigen. Um sicherzustellen, dass an Eckgrundstlicken Garagen nicht vollstan-
dig entlang der rickwartigen Baugrenze errichtet werden, aber auch aus Griinden des Nachbar-
schutzes, darf diese Ausnahme nur auf einer Breite von 3,0 m in Anspruch genommen werden.
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Die Breite von 3,0 m ermdglicht Ubliche Garagenbreiten. Zudem erubrigt sich mit der Festset-
zung von 3,0 m die Frage, welche Seitenlédnge der Garage als die Breite oder Tiefe auf einem
Eckgrundstiick zu werten ist. Durch den Passus ,Teile einer Garage” soll klargestellt werden,
dass sich eine Garage nicht vollstandig auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksbereiche be-
finden kann.

Bezugspunkt zur Bestimmung der riickwartigen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.
Die Grundstiickseinfahrt befindet sich laut Plangeber definitorisch auf der Vorderseite des
Grundstuckes und dient somit zur Bestimmung des riickwartigen Grundsttickbereiches. Als
Grundstlckseinfahrt gilt der Einfahrtsbereich von der 6ffentlichen Verkehrsflache, tber den die
ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs des Grundstiickes gesichert ist. Mit rickwarti-
ger Baugrenze ist somit jeweils diejenige Seite der Uberbaubaren Grundsticksflache (bzw. des
Baufensters) gemeint, welche der Stral3e ,abgewandt” ist und sich somit in dem rickwartigen
Grundstlcksbereich befindet. Bei Eckgrundstiicken, die Gber zwei Einfahrten im 0.g. Sinne ver-
fugen, kdnnen in besonderen Fallen zwei rickwartige Baugrenzen gemal dieser Definition vor-
handen sein.

4.1 Auf den privaten Grundstiicken sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.
4.2 Garagen sind nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

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

4.4 AuRRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Teile einer Garage tber die riickwartigen
Baugrenzen hinaus bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Breite von 3,0 m ausnahmsweise zulas-
sig, sofern offentliche Belange nicht entgegenstehen. Bezugspunkt zur Bestimmung der rickwarti-
gen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.

Im Zuge der planerischen Zuriickhaltung sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen und zu erhalten, wird die Zahl der
Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.

5. Je Wohngebéaude sind héchstens zwei Wohnungen zulassig.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt mittels Ringerschlie3ung, welche an zwei Punkten an
die Hauptstral3e anschliel3t. Die Anknipfung an die HauptstralRe erfolgt durch den Ausbau be-
stehender Feldwege. Der westliche Feldweg wird im ausgebauten Zustand im Zufahrtsbereich
eine Breite von minimal 3,50 m Uiber eine Distanz von ca. 50 m aufweisen. Der 6stliche zur Er-
schlieBungsstralle auszubauende Feldweg wird im Zufahrtsbereich eine minimale Breite von
3,20 m Uber eine Lange von ca. 27 m aufweisen. Mittels Einbahnstral3enregelung wird eine aus-
reichende Verkehrssicherheit gewahrleistet. Von der HaupterschlielBungsstralie des Plangebie-
tes zweigt im Osten ein ErschlieRungsstich nach Osten ab und endetin einem Wendekreis, wel-
cher nach ortsliblichen Maf3staben fir ein zweiachsiges Millfahrzeug dimensioniert ist.

Die verkehrstechnische Leistungsfahigkeit der Ringerschliel3ung ist durch die EinbahnstraRen-
regelung gewabhrleistet. Zur Férderung der Verkehrssicherheit und entsprechend einer Stellung-
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nahme des StraRenverkehrsamtes des Kreises Heinsberg wird die Einfahrt zum Plangebiet
zeichnerisch auf den 6stlichen Anschluss an die HauptstraRe, schrag gegeniiber dem Schier-
waldenrather Weg, festgesetzt.

ErschlieBung

Das Plangebiet kniipft an mehreren Stellen an bestehende Verkehrswege an und integriert sich
damit optimal in das Verkehrsgeflige des Ortsteils (je zwei Verbindungen an die nordliche
Hauptstrafle und den sudlichen Feldweg). Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im ver-
kehrsberuhigten Mischsystem. Unter Mischsystem ist hier eine gemeinsame Nutzung der Ver-
kehrsflache durch den Kfz-Verkehr, Fahrrad- und Fu3gangerverkehr zu verstehen. Um eine gro-
Bere Flexibilitat bei der spateren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebau-
ungsplan keine Bereiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des 6ffentlichen StraRen-
raumes zeichnerisch fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfiih-
rungsplanung. Aufgrund der relativ geringen Zahl der realisierbaren Wohneinheiten sowie auf-
grund der vierfachen Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrsnetz ist weder mit ei-
ner erheblichen zusatzlichen Verkehrslarmbelastung noch mit einer Gefahrdung der Leistungs-
fahigkeit der vorhandenen Stral3en zu rechnen.

Die Ost-West HaupterschlieBungsstralRe innerhalb des Plangebietes schlief3tim Nordwesten an
die Hauptstral3e an. Geplant ist eine durch den StraRenverlauf, Parkplatze und Straldenraumbe-
grinung verkehrsberuhigte WohnstralRe mit einer Fahrbahnbreite von 6 m; dies wird im Rahmen
der stadtischen Ausbauplanung beriicksichtigt. Entlang der West-Ost-HaupterschlieRung des
Plangebietes befinden sich zwei Aufweitungen des StralRenraumes fur den ruhenden Verkehr.
Der Verlauf der Fahrbahn soll die Anspriche an eine flachensparsame, verkehrssichere und be-
darfsgerechte Verkehrsfihrung erfillen. Der Wendekreis im Osten des Plangebiets ist fir ein
zweiachsiges Millfahrzeug ausreichend dimensioniert.

Grundsticksentwésserung

Das auf den privaten Grundstiicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser soll in das ortliche Mischkanalsystem abgeleitet werden. Von einer Versickerung
des vollstdndigen Regenwassers wird in dem erarbeiteten Bodengutachten (Buro fur Ingenieur-
und Hydrogeologie, 01/2013) abgeraten, da ausreichend durchlassige Bodenschichten im Plan-
gebiet nur partiell vorkommen und dann in Tiefen ab 7 m unter Gelandeoberkante. Ferner liegen
die nachgewiesenen Durchlassigkeiten im untersten Grenzbereich einer Eignung fur eine Versi-
ckerung.

Da Teile des Plangebietes fir eine Versickerung geeignet sind, wird auf Wunsch der Grund-
stlickseigentimer dennoch eine Versickerung des privat anfallenden Niederschlagswassers er-
maoglicht. Hierzu ist im Einzelfall ein Nachweis dartber zu erbringen, dass die auf den privaten
Grundstucksflachen vorhandenen Boden fur eine Versickerung geeignet sind. Um eine Versicke-
rung ausnahmsweise zu ermdéglichen werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

6.1 Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiicksflachen und der 6ffentlichen Verkehrs-
flache ist in die offentliche Kanalisation einzuleiten.

6.2 Das auf den privaten Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Niederschlagswasser darf aus-
nahmsweise innerhalb der privaten Grundstiicksflachen versickert werden.
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Griunflachen

Durch das geplante Vorhaben werden externe AusgleichsmalRnahmen sowie die Anlage einer
CEF-MaRnahme notwendig. Beide sollen kombiniert auf den sidlichen Flachen der Parzellen
311 bis 315 entstehen. Das Artenschutzgutachten (Biro fur Landschafts- und Freiraumplanung;
Februar 2014) kommt zu dem Schluss, dass zur Erfullung dieses Zweckes eine Flache von 6 ha
erforderlich ist.

Um die Grundstuicke, die an die Ausgleichsflache / CEF-Maflinahme nérdlich angrenzen optisch
zu vergroRRern, wird ihnen ein 15 m breiter Streifen dieser Flachen zugeordnet. Dieser Streifen
umfasst eine Flache von ca. 1.353 m?; die sudlich verbleibende Flache belduft sich auf
ca. 5.872 m2. Insgesamt umfassen die Flachen somit ca. 7.225 m2. Der im Gutachten vorge-
schriebene Wert wird erreicht bzw. Gberschritten.

Diese Vorgehensweise wurde mit der unteren Landschaftsbehérde des Kreises Heinsberg ab-
gestimmt. Von ihrer Seite aus bestehen dabei keine Bedenken, wenn der Streifen, der den
Grundstlucken zugeordnet wird, dauerhaft frei von jeglichen Bebauung ist und nicht durch ver-
siegelnde Malinahmen beeintrachtigt wird. Ferner sind die Flachen mit Extensivrasen und insge-
samt 5 Baumen Il. Ordnung der Pflanzliste B zu begriinen. Diese Regelungen sind durch eine
Eintragung im Grundbuch rechtlich abzusichern. Um die nicht erwiinschten Nutzungen innerhalb
der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® auszuschliel3en und die ge-
forderte Begrinung zu sichern wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

7.1 Die privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® sind von jeglicher Bebauungen und
sonstigen versiegelnden MaRBnahmen freizuhalten.

7.2 Auf den privaten Grinflachen sind insgesamt 5 Baume Il. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen ge-
maf Pflanzliste C anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume II. Ordnung sind in einem Abstand
von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU 12/14 anzupflanzen. Die verbleibende Flache ist
mit Landschaftsrasen zu begriinen und extensiv zu pflegen. Sie ist viermal pro Jahr zu mahen und das
Mahgut ist aus der Flache zu entfernen.

Nach der Anlage der externen Ausgleichmaflinahme verbleibt ein geringes dkologisches Defizit,
welches innerhalb der Plangebietsgrenzen untergebracht werden kann. Zu diesem Zweck soll
die westlich gelegene, 6ffentliche Grunflache mit Standortgerechten Strauchern der Pflanzliste A
begrint werden.

7.3 Auf der 6ffentlichen Grinflache ist auf beiden Seiten der Larmschutzwand jeweils eine dichte Bepflan-

zung in Form einer mehrreihigen Strauchhecke aus einheimischen Strauchern gemag Pflanzliste Ain ei-

ner Regelbreite von 3,0 bis 4,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréaucher sind in einem
Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitéat 60/100 anzupflanzen.

Larmschutz

Das geplante Wohngebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Dorfgemeinschafts-
haus und Vereinsheim ,Alte Schule®. Aufgrund der hier stattfindenden Aktivitaten und insbeson-
dere aufgrund der hierdurch induzierten PKW-Verkehre, kann es ggf. zu Immissionskonflikten
mit der heranrtickenden Wohnbebauung kommen. Ferner befindet sich nordéstlich des Plange-
bietes ein Kfz-Betrieb (HauptstraBe 106), welcher der HauptstralBe zugewandt ist. Auch die
HauptstralRe selbst wirkt als LArmemittent.

Aufgrund dieser Larmquellen stellt der Immissionsschutz fur den vorliegenden Bebauungsplan
einen wesentlichen Belang dar, welcher im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Blro
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fur Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte; Mérz 2014) abschlie3end untersucht
wurde. Dieses Gutachten resimiert, dass die verfahrensgegenstandliche Planung mit den Be-
langen des Immissionsschutzes vereinbar ist, sofern den in dem Gutachten empfohlenen Anfor-
derungen entsprochen wird. Im Folgenden werden die Larmschutzmafnahmen erlautert, welche
dem Plangeber als die ihm angemessensten erscheinenden und als Festsetzung Bestandteil
des Bebauungsplans werden. Diese MaRhahmen umfassen aktiven Larmschutz, stadtebauliche
Anpassungen der Planung sowie Mal3hahmen des passiven Larmschutzes.

4.11.1. Aktive Larmschutzmallnahmen

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist das Dorfgemeinschaftshaus als multifunktionale Ver-
sammlungsstatte (insbesondere Veranstaltungssaal, Jugendtreff und Proberaum) nach TA Larm
zu beurteilen. Grundlage der schalltechnischen Berechnungen sind die genehmigten Nutzungen
(Baugenehmigung 12/2010), auch wenn diese heute zum Teil nicht in vollem Umfang ausgeubt
werden. Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist, dass an allen mafRgeblichen Im-
missionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten werden, sofern eine aktive Larmschutzmal3-
nahme &stlich der Erschliel3ungsstralRe des Dorfgemeinschaftshauses mit einer Hohe von 4,2 m
auf einer Lange von ca. 87 m errichtet wird.

Als Immissionsrichtwerte wurden die Richtwerte gemaf TA Larm eines Allgemeinen Wohngebie-
tes unter Berlcksichtigung eines pauschalen Abzuges fir eine gewerbliche Vorbelastung zu
Grunde gelegt. Diese entsprechen 49 dB(A) tags und 34 dB(A) nachts und sind damit 6 dB(A)
niedriger als die unverénderten Richtwerte der TA Larm. Diese geminderten Immissionsrichtwer-
te wurden in der Baugenehmigung des Dorfgemeinschaftshauses (12/2010) als Nebenbestim-
mung/Auflage definiert und sind daher in dem vorliegenden Bauleitplanverfahren zu beachten.
Laut der Baugenehmigung wurden die Immissionsrichtwerte, bezogen auf das Bauvorhaben des
Dorfgemeinschaftshauses, um 6 dB(A) gemindert, ,um der Gebietsbezogenheit der Richtwerte
Rechnung zu tragen®.

Die schalltechnische Untersuchung hat ein ebenes Gelandeniveau des Plangebietes und Dorf-
gemeinschaftshauses zu Grunde gelegt. Geringfligige Hohenentwicklungen haben keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, da die Ergeb-
nisse Toleranzbereiche beinhalten. Tatsachlich ist der Vorplatzbereich des Dorfgemeinschafts-
hauses gegenltber dem Plangebiet leicht erhéht. Das Gelandeniveau des Vorplatzbereiches des
Dorfgemeinschaftshauses liegt durchschnittlich bei ca. 80,70 m tiber NHN. Das Gelandeniveau
der geplanten eingeschossigen Bebauung (Immissionsort) liegt maximal bei ca. 80,10 0. NHN.
Nach Osten und fallt das Gelandeniveau leicht ab und betragt im Bereich der siiddstlichen Ver-
fahrensgrenze ungefahr 78 m lber NHN. Eine LarmschutzmafRnahme mit einer Hohe von 4,2 m
entspricht somit — bezogen auf das niedrigere Gelandeniveau des Immissionsortes (des Plange-
bietes) und unter Berlcksichtigung der eingeschossigen Bebauung — einer Hohe von 84,30 m (.
NHN. Diese Hohe der Larmschutzmaflinahme wurde durch den Gutachter bestétigt. Eine solche
LarmschutzmalRnahme wird textlich wie folgt festgesetzt:

8.1 Innerhalb der nebenstehend zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen

schéadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzanlagen) ist jeweils ein LArmschutzwall zu errichten. Auf dem

Larmschutzwall ist eine LArmschutzwand zu errichten, so dass auf der gesamten Léange der La&rmschutz-
anlage eine Gesamthéhe von mindestens 84,3 m 4. NHN erreicht wird.
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Im Bebauungsplan wird die Flache der Larmschutzanlage als private Griinflache festgesetzt. Die
Sohlbreite der Larmschutzanlage von 8 m wurde aus Gesichtspunkten des Tiefbaus gepriift und
als ausreichend bewertet. Die Konstruktion dieser LarmschutzmalRnahmen wurde aus verschie-
denen Grinden gewahlt: Einerseits wird durch die geringere Wallh6he die Sohlflache des Erd-
walls minimiert. Anderseits wird der optische Eindruck einer zu hohen Larmschutzwand bzw. ei-
ner zu massiven Wallbdschung gemildert. AulRerdem kann ein Wall zum Teil den privaten Géarten
zugeordnet werden. Die Larmschutzwand kann begrint werden, wodurch die Wand optisch
kaum in Erscheinung treten wiirde. Eigentumsverhaltnisse, Pflanzverpflichtungen sowie Zustén-
digkeiten bzgl. Pflege und Instandhaltung der Larmschutzwande und ggf. der Bepflanzungen
werden im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen geregelt.

411.2. Stadtebaulicher Larmschutz

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in dem WA1 — also bis zu ei-
ner Entfernung von ca. 60 m @stlich der aktiven Larmschutzmaf3nahme — die Immissionsrichtwer-
te alleinig im Erdgeschoss (in einer Immissionshéhe von 2,4 m) eingehalten werden. Die Immis-
sionsrichtwerte werden in diesen Bereich ab dem 1. OG (in einer Hohe von 5,1 m) tiberschritten,
haufig um mehr als 3 dB(A), an einem Immissionsort um 12 dB(A).

Um den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu entsprechen, wurde das WAL im Ver-
gleich zu friiheren Planentwurfen in der baulichen Nutzung reduziert. Statt vormals zwei Vollge-
schossen sollen hier nur noch eingeschossige bauliche Anlagen zuléssig sein. Die maximal zu-
lassigen Trauf- und Firsthéhen wurden entsprechend auf 4,5 m bzw. 8,5 m angepasst. Ferner
werden schitzenswerte Nutzungen (Aufenthaltsraume) ab dem 1. OG ausgeschlossen; dies wird
mit der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 umgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der Geschos-
se wurde auf die maf3geblichen Immissionsorte bzw. Immissionshéhen der schalltechnischen
Untersuchung zurtickgegriffen. Hier wurde nachgewiesen, dass fir einen Immissionsort in einer
Hohe von kleiner/gleich 2,4 m die Immissionsrichtwerte der TA Larm noch eingehalten, in einer
Hohe von 5,1 m jedoch tberschritten werden. Die schalltechnische Untersuchung hat sich in ih-
ren Berechnungen auf die Hohen beschrankt, welche durch die TA Larm definiert sind. Im Rah-
men der bauleitplanerischen Festsetzung kann keine pauschale Interpolation noch vertraglicher
Hohen erfolgen, sondern es kdnnen nur die schalltechnisch untersuchten Hohen zu Grunde ge-
legt werden. Durch dieses Vorgehen liegt die Festsetzung 8.2 ,auf der sicheren Seite“. Zur ein-
deutigen Bestimmbarkeit wird die H6he von 2,4 m auf das Héhenniveau des Bereichs unmittel-
bar dstlich des Larmschutzwalls bezogen, was einer Hohe von 80,1 . NHN entspricht.
8.2In den Geschossen des WA 1, deren Ful3bodenoberkante héher als 82,5 m . NHN liegt und/oder deren

Mitte des zu 6ffnenden Fensters hoher als 82,5 m 0. NHN liegt, sind schutzbediirftige R&ume gem. TA L&rm
(insbesondere Wohn- und Schlafraume) nicht zuléssig.

Ab einer Entfernung von ca. 60 m zur Larmschutzmafinahme werden die Immissionsrichtwerte
auch im 1. OG eingehalten (in einer Héhe von 5,1 m), weshalb ab hier zwei Vollgeschosse zu-
l&ssig sind. In dem Bereich des WA2 werden die Immissionsrichtwerte in den Dachgeschossen
(in einer H6he von 7,8 m) um 1 dB(A) Uberschritten. Daher sind in diesem Bereich schitzenswer-
te Nutzungen (Aufenthaltsraume) in dem Dachgeschoss ausgeschlossen; dies wird mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 8.3 umgesetzt. Zur eindeutigen Bestimmbarkeit der Geschosse wurde auf
die maf3geblichen Immissionsorte und Immissionshéhen der schalltechnischen Untersuchung zu-
rickgegriffen. Die schalltechnische Untersuchung hat sich in ihren Berechnungen auf die Hohen
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beschrankt, welche durch die TA Larm definiert sind. Im Rahmen der bauleitplanerischen Fest-
setzung kann keine pauschale Interpolation noch vertraglicher Hohen erfolgen, sondern es kdn-
nen nur die schalltechnisch untersuchten Hohen zu Grunde gelegt werden. Durch dieses Vorge-
hen liegt die Festsetzung 8.3 ,auf der sicheren Seite“. Zur eindeutigen Bestimmbarkeit wird die
Hohe von 5,1 m auf das Hohenniveau des Bereichs unmittelbar 6stlich des Larmschutzwalls be-
zogen, was einer Hohe von 80,1 m 0. NHN entspricht.

8.3 In den Geschossen des WA 2, deren Ful3bodenoberkante héher als 85,2 m 1. NHN liegt und/oder deren

Mitte des zu 6ffnenden Fensters héher als 85,2 m 1. NHN liegt, sind schutzbediirftige R&ume gem. TA Larm
(insb. Wohn- und Schlafraume) nicht zuléssig.

Im WAS3 werden an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten. Daher
sind hier keine stadtebaulichen Larmschutzmafinahmen erforderlich. Die schalltechnische
Untersuchung weist nach, dass der Kfz-Betrieb keine Immissionskonflikte auslést. Durch
die heranriickende Wohnbebauung ist eine Einschrankung des Kfz-Betriebs in der Aus-
Ubung seiner Nutzung nicht zu erwarten.

4.11.3. Passive LarmschutzmalRnahmen

Unter Betrachtung des vorhandenen 6ffentlichen Stral3enverkehrs auf der Hauptstral3e, werden
in nahezu dem gesamten Plangebiet die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen erfullt. Le-
diglich im nérdlichen Bereich des nérdlichen Baufensters auf dem Flurstiick 404 werden die Im-
missionswerte zum Teil Uberschritten (schalltechnische Untersuchung, 03/2014: 29 ff). Im Ver-
gleich zu anderen Grundstiicken im Plangebiet liegt dieser Bereich der HauptstraRe rdumlich am
nachsten, weshalb es hier potentiell zu Immissionskonflikten kommen kann. In diesem Bereich
sind die Uberschreitungen in Hohe des Erdgeschosses (Immissionshéhe von 2,4 m) mit 2 dB(A)
(tags/nachts) als geringfiigig zu bewerten. Zudem treten diese Uberschreitungen nur an der
ndrdlichen Fassade auf; in den nach Westen orientierten Gartenbereichen werden die Orientie-
rungswerte eingehalten. In Hohe des Dachgeschosses (7,8 m) werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 an der nérdlichen Baugrenze um maximal 5 dB(A) Uberschritten, an der 6stlichen
und westlichen Baugrenze um nicht mehr als 3 dB(A).

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden im Tagzeitraum an der nérdlichen Baugren-
ze in einer H6he von 7,8 m um 1 dB(A) Uberschritten. Die sogenannten Sanierungswerte werden
jedoch nicht anndhernd erreicht.

Insbesondere da es rechnerisch punktuell zu Uberschreitungen der Orientierungswerte um mehr
als 3 dB(A) kommen kann, sind Larmschutzmal3nahmen erforderlich. Die Gemeinde ist der Auf-
fassung, dass die Festsetzung von Larmpegelbereichen die angemessenste Larmschutzmal3-
nahme darstellt. Mittels der Festsetzung von Larmpegelbereichen werden Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen definiert. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass in
schitzenswerten Raumlichkeiten der Gebaude keine unzumutbaren Larmbelastigungen auftre-
ten. Bei Bauausfiihrung nach dem Stand der Technik sollten diese (relativ niedrigen) Larmpe-
gelbereiche ohne besonders aufwandige BaumaRnahmen einzuhalten sein. Im Ubrigen wurde
eine Ausnahmeregelung aufgenommen, sofern die Gerauschbelastung niedriger ausfallt. Fur die
im Planungsgebiet geplante Bebauung wurden die durch Emittenten resultierenden Larmpegel-
bereiche gemalf’ DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" fir die fassadenweise ungiinstigste Ge-
schosshohe berechnet sowie der maf3gebliche AuZenlarmpegel gemar DIN 4109 fur die maxi-
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mal beaufschlagte Fassade errechnet. Die festgesetzten Larmpegelbereiche gelten fir alle Ge-
schosse.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Gartenbereichen (Immissionshéhe: 2,4 m) nur
an wenigen Stellen und dann geringfugig (um weniger als 3 dB(A)), Uberschritten werden, sind
fur die Gartenbereiche keine weiteren Larmschutzmafl3nahmen erforderlich. Zudem wiirde sich
die zukinftige Bebauung des nérdlichen Nachbargrundstiickes, welches derzeit Brach liegt, po-
sitiv auf die Larmsituation innerhalb des Plangebietes auswirken.

Larmpegelbereiche

Gemal DIN 4109 Pkt. 5 werden fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung
von Auf3enbauteilen gegentiber Au3enlarm verschiedene Larmpegelbereiche (Il und lil) zu-
grunde gelegt, denen die jeweils vorhandenen oder zu erwartenden maR3geblichen AuRen-
larmpegel zugeordnet werden. Demnach sind fir die in dem Bebauungsplan gekennzeich-
neten Larmpegelbereiche fur Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen die in nachfolgender Tabelle aufge-
fuhrten Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten:

Tabelle 1: Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 und Anforderungen an die Luftschall-
dammung von AuRenbauteilen

Raumarten
Larmpegel- | Maf3geblicher Aufenthaltsraume in Wohnun- | Birordume und
bereich AuRenlarmpegel | gen, Ubernachtungsraume in | dhnliches
in dB(A) Beherbergungsstatten, Unter-

richtsrAume und ahnliches
Erf. R™ wes des AulRenbauteils in dB

Il 56 bis 60 30 30

Il 61 his 65 35 30

Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Gerauschbelastung niedriger
ausfallt als durch den Larmpegelbereich definiert.

4.12. Flachen fur das Anpflanzen von Bepflanzungen

Zur Schaffung einer deutlich sichtbaren, einheitlichen und ansprechenden Ortskante gegeniiber
dem AuRRenbereich sowie aus Griinden des 6kologischen Ausgleiches wird die Teilflache A 1 als
eine das Baugebiet Uberlagernde ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen® zeichnerisch festgesetzt und durch die textlichen Festsetzungen 9 konkreti-
siert:
Auf der Flache A 1 ist eine dichte Bepflanzung in Form einer einreihigen Baum-/ Strauchhecke aus
Strauchern und/oder Baumen Il. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen gemaR Pflanzliste A und B an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,5 m, versetzt, Min-

destqualitat 60/100 und die Baume II. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestquali-
tat Hst., 3xv., StU 12/14 anzupflanzen.

4.13. Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird nur in einem Mindestmali
eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches Ortshild im Zusammenwirken mit den
umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
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10.1 Sind Garagen mit einem Hauptbaukdrper/Wohngeb&aude baulich verbunden, sind die AuRenwénde
dieser Garagen im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers/Wohngebdudes auszufiihren.

10.2 Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe, Dacheinde-
ckung und gleichen Fassadenmaterialien auszufiihren.

4.14. Externe AusgleichsmalRnahmen

Den Eingriffen der im Plan festgesetzten Bauflachen werden ca. 0,6 ha Ausgleichs- und Ersatzmaf3-
nahmen innerhalb des Gemeindegebietes Gangelt, Gemarkung Gangelt, Flur 21, Flursticke 311 bis
315 zugeordnet.

5. HINWEISE

Folgende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die folgenden Hinweise wur-
den uberwiegend von Behdrden und Tragern im Rahmen der Beteiligung gegeben.

Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen nach 8§88 15, 16 DSchG NW sind zu beachten. Bei Bodenbewegung auftretende archa-
ologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.:
02425/9039-0, Fax: 02452/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Bodenbeschaffenheit

In &stlichen Teilen des Plangebietes besteht der Verdacht, dass die dortigen Béden humoses Bodenmate-
rial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig.
Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit,
so dass selbst bei einer gleichmé&Rigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kénnen. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und
Grundbau”“ und der DIN 18 196 , Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flir bautechnische Zwecke" sowie
die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Gangelt befindet sich in der Erdbebenzone 2 und geologischen Untergrundklasse S, ge-
manR der Karte Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 :
350.000, Bundesland Nordhrein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149. April 2005. Es wird auf die
Bewertung der Erdbebengeféahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung ublicher Hochbauten,
insbesondere gemaf den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bau-
ten in deutschen Erdbebengebieten®, zu berucksichtigen ist.

Bergbau

Das Baugrundstiick befindet sich tiber den auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeldern ,Horrem 104*,
»Horrem 106“ und ,Horrem 143 sowie Uiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg“ als
auch Uber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Rheinland” (Kohlenwasserstoff). Aus wirt-
schaftlichen und geologischen Griinden ist auf dem Bergwerksfeld ,Heinsberg“ auch in absehbarer Zu-
kunft nicht mit bergbaulichen Tétigkeiten zu rechnen. Nach den vorliegenden Informationen hat im Plan-
gebiet bisher kein Bergbau stattgefunden.

Grundwasserverhéltnisse

Das Plangebiet ist von durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasser-
absenkungen betroffen. Der Grundwasserflurabstand betragt gemaf hydrogeologischem Gutachten in
dem Plangebiet etwa 20. Die Grundwasserabsenkungen bleiben, bedingt durch den fortschreitenden Be-
trieb der Braunkohletagebaue, noch Uiber einen langeren Zeitraum wirksam. Eine Zunahme der Beeinflus-
sung der Grundwasserstande im Plangebiet in den né&chsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand
nicht auszuschlieRen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmafnahmen ein Grund-
wasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spéate-
ren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maglich.

Stauwasserverhéltnisse
In Nasszeiten ist mit Schichtenwasserandrang zu rechnen.

Gerauschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
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Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geraten“ der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAI (www.lai-
immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Flugbetrieb

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich nach 8 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) des NATO-Flugplatzes
Geilenkirchen. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz / Flugbetrieb ausge-
henden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden nicht anerkannt. Aufgrund der Nahe zum Flug-
platz kann es zu Einschrankungen der Kranh6he kommen. Bei Anderungen der Bauhéhe ist das Bundes-
amt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr erneut zu beteiligen.

Die folgenden Hinweise ergeben sich aus dem Umweltbericht und Artenschutzgutachten.

Artenschutz bis und wahrend der Bautatigkeiten

Die bestehenden Baume und Straucher sollten méglichst bald gerodet werden, um Bruten von Végeln zu
verhindern. Idealerweise geschieht dies von September bis Februar. Sollte dies nicht méglich sein, muss
ggf. eine Voruntersuchung vor der Rodung kléren, ob Vogelbruten bestehen, und Schutzmafnahmen fest-
legen.

Zur Verhinderung von Bruten auf den Acker-, Weide- und Wiesenflachen sollten diese bis zum Baubeginn
als Schwarzbrache erhalten und Pflanzenaufwuchs durch regelméRiges Pfliigen oder Eggen verhindert
werden. Sofern dies nicht méglich ist, muss vor Beginn der Bodenarbeiten eine Untersuchung auf Vogel-
bruten stattfinden. Im Falle des Fundes von Fledermé&usen oder Vogelbruten sind die Arbeiten sofort zu
unterbrechen. Verletzte Tiere sind durch einen Sachverstandigen zu bergen. Ggf. missen verletzte Tiere
gepflegt und ausgewildert werden.

Bei der Beleuchtung der Baustellen sollte - v.a. im Sommmerhalbjahr- auf helle (wei3e) Lampen mit ho-
hem UV-Anteil verzichtet werden, da sie Insekten anlocken und toten kdnnen und nachtaktive Wirbeltiere
(v.a. Eulen und Flederméause) abschrecken. V.a. eine weit reichende horizontale Abstrahlung nach Stiden
ist zu vermeiden. Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen dienen Flederméausen und Eulen
vermutlich als Jagdgebiet.

Natur- und Artenschutz

Die Obstbaume muissen je nach Sorte regelmafig gepflegt werden (Erziehungsschnitt in den ersten Jah-
ren, regelmaRige Kontrolle von Anbindung, Krankheiten und Schadlingen - bei Bedarf GegenmalRhahmen
ergreifen). Wenn die Arbeiten nicht selbst durchgefuhrt werden kdnnen, ist ein(e) Fachmann/Fachfirma zu
beauftragen.

Das Aufbringen von Gille, mineralischen Diingern und Bioziden ist unzul&ssig.

Ein Umbruch des Griinlandes (auch Pflegeumbruch) sowie ein Abschleppen oder Walzen der Flache ist
unzulassig.

Die Flache ist viermal pro Jahr zu méhen (Anfang Mai / Ende Juni / Anfang August / Ende September).
Das Mahgut ist aus der Flache zu entfernen.

Eine gleichzeitige Beweidung mit mehr als einem Pferd beziehungsweise Kuh / Rind oder mit mehr als 5
Schafen oder Ziegen ist unzulssig.

Der letzte Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften. Ein solcher Hinweis ist
aus Griunden der Rechtssicherheit erforderlich.

Einsichthnahme von Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Gangelt zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemei-
nen Offnungszeiten bereitgehalten.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die planbedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen wurden im Laufe des Ver-
fahrens ermittelt und in einem Umweltbericht (Buro fir Freiraum und Landschaftsplanung
06/2014) als Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. Zur vollumfanglichen Berticksichti-
gung aller umweltrelevanten Belange wurde ferner ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Bu-
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ro flr Freiraum und Landschaftsplanung 06/2014) sowie eine Artenschutzrechtliche Priifung Stu-
fe | (Michael Straube 02/2014) erstellt.

Da der erforderliche 6kologische Ausgleich nicht zur Ganze in dem Plangebiet zu erbringen ist,
sind externe AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Nach den Ergebnissen des vorliegenden land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages betragt das 6kologische Defizit 26.718 Punkte. Dieses 6ko-
logische Defizit wird durch die Anlage einer Streuobstwiese auf den verbleibenden Teilen der
Flursticke 311 bis 315 vollstandig kompensiert (ca. 6.880 m?2).

Das Artenschutzgutachten Stufe | kommt zu dem Ergebnis, dass keine Quartiere und Niststat-
ten européisch geschiitzter Arten im Plangebiet festgestellt wurden. Die Uberwinterung von Fle-
derm&usen in Baumhohlen wird ausgeschlossen. Eine Betroffenheit européisch geschutzter Ar-
ten ist mit Ausnahme des Steinkauzes derzeit nicht zu erwarten. Durch die Planung gehen
Jagdhabitate verloren, die eine hohe Bedeutung fir die ortliche Steinkauzpopulation haben, ver-
loren. ,Zum Erhalt der Nahrungshabitate des Steinkauzes [...] muss das wegfallende Griin- und
Gartenland (etwa 0,9 ha) in Form von Weiden oder Mahwiesen ersetzt werden. Ideal ist die Ein-
richtung einer regelméanig geméahten oder beweideten Streuobstwiese. Die Mal3inahme muss vor
Ort, also am Rand von Kreuzrath, durchgefihrt werden. Gut geeignet sind dafir die Flachen, die
sich im Siudosten an die nur teilweise beplante Weide anschlie3en. Die GroRenordnung der
[CEF-]MalRnahme in der GréRenordnung der wegfallenden Flache sein und 0,6 ha (2/3 der weg-
fallenden Flache) nicht unterschreiten.”

Die CEF-MalRnahme wird auf der genannten Flache suddstlich des Plangebietes geman des
Landschaftspflegerischen Begleitplans und des Umweltberichtes in Form einer Streuobstwiese
hergestellt (ca. 5.872 m2). Diese Flache dientim Sinne der Multifunktionalitat ebenfalls dem 6ko-
logischen Kompensationsbedarf. Die Herstellung und Pflege der Streuobstwiese wird spatestens
bis zum Satzungsbeschluss vertraglich geregelt.

Neben der Anlage der genannten CEF-Malinahme ist die Planung unter gewissen Anforderun-
gen zulassig im Sinne des Artenschutzes. Diese Anforderungen werden als Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

PLANDATEN

Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 62 — Im Huuk

PlANGEDIET.....eeii s ca. 20.060 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) inkl. Grinstreifen u. Larmschutz ................. ca. 15.444 m?
VerkehrSflACNE .....oveviiiie e ca. 2.563 m2
Offentliche GrUNfIACHE ...........ccoveiiiiieececee e, ca. 700 m2
Private GrinflAChE..........ooooii i ca. 1.353m2

Diese Begriuindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am

................. den Bebauungsplanes Nr. 62 ,Wohngebiet Kreuzrath — Im Huuk® als Satzung be-

schlossen hat.
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