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1. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Planungen ist es, Wohnbauland zu Zwecken und im Umfang der Eigenentwicklung des
Ortsteils zu entwickeln. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die hinteren Grundstticksberei-
che von privaten ortsansassigen Grundstiickseigentiimern. Die privaten Eigentiimer wohnen auf
ihren vorderen Grundstuicksteilen entlang der Hauptstral3e mit den Hausnummern 97, 99 und
101. Die Kinder dieser Grundstiickseigentiimer wollen auf den hinteren Grundstlcksteilen Ei-
genheime errichten. Durch die Planung sollen ca. sechs Grundstiicke (mit jeweils ca. 480 bis
1.000 m?) fur Einfamilienhauser entstehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt
ca. 0,5 ha.

Der Flachenbedarf fur diese siedlungsraumliche Nutzung kann innerhalb des Siedlungsraumes
der Ortschaft Kreuzrath nicht gleichwertig gedeckt werden. Die jingsten bauleitplanerischen
Wohnbaulandentwicklungen im Ortsteil sind bereits vollstandig in Anspruch genommen. Gleich-
wertige Baullicken sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Das Bauleitplanverfahren ist gem. 8§ 1 (3) BauGB flir die stadtebauliche Ordnung erforderlich: Mit
dem Bauleitplanverfahren wird in Kreuzrath den ortsteilspezifischen Bedarfen nach Wohnbau-
land entsprochen. Ein potentielles Zusammenwachsen der Ortsteile Kreuzrath und Birgden wird
durch diese behutsame Eigenentwicklung und Abrundung des Ortsteils unterbunden. Ferner
flgt sich die Erweiterung in die ndhere Umgebung ein und orientiert sich an nattrlichen stadte-
baulichen Zasuren: im Norden an einem Feldweg, im Osten an dichten Einbéschungen, im Si-
den und Westen durch bestehende Wohnnutzungen. Durch die Bereitschaft der Grundsticksei-
gentimer zum Tragen der Planungs- und Erschliel3ungskosten sowie durch das derzeitig noch
unbebaute Grundstick (Flurstiick 414), dessen Inanspruchnahme fir die Erschlieung des
Plangebietes erforderlich ist, ist die zeitliche Erforderlichkeit gegeben.

Ziel der Planung ist somit die zeitnahe Entwicklung von Wohnbauland durch eine stadtebauliche
Arrondierung des Ortsrandes von Kreuzrath. Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist, dass
sich das geplante Wohngebiet in die bestehenden Baustrukturen der unmittelbaren Umgebung
einfligt und somit eine stadtebauliche Komplettierung des Ortsteils darstellen soll.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit frihzeitiger 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.

Die Eigentimer der Grundstiicke im Plangebiet haben sich dazu entschlossen, die Realisierbar-
keit der Planung bereits zu diesem friihen Zeitpunkt im Planungsprozess mdglichst umfassend
abschétzen zu kdnnen. Aus diesem Grunde wurde bereits ein Bodengutachten von den Eigen-
timern beauftragt, die Ergebnisse liegen vor. Zudem wurde ein Artenschutzgutachten beauf-
tragt. Ferner liegt die landesplanerische Bestatigung gem. 8 34 LPIG vor; demnach bestehen
seitens der Regionalplanungsbehdrde keine Bedenken, diese Grundstucksteile im Flachennut-
zungsplan als Bauflache darzustellen.
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STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich zwischen der Hauptstral3e in Kreuzrath, einem Feldweg und der
StraBe Im Kranzfeld. Im Norden wird das Plangebiet durch den Feldweg begrenzt; im Osten
durch eine Hecke mit dahinter liegenen Ackerflachen; im Siiden von den Gartenbereichen
bestehender Ein- und Zweifamilienhduser; im Westen durch die Gartenbereiche von Einzel- und
Doppelhausern der StraRe Im Kranzfeld. Die verfahrensgegenstandliche Flache ist derzeit
unbebaut.

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

Das Plangebiet umfasst ca. 0,5 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes umfasst
die nordlichen Teile der Flurstiicke 193, 194 und 195 sowie vollstandig das Flurstiick 414. Alle
genannten Flursticke liegen in der Flur 21, Gemarkung Gangelt (4557). Der raumliche
Geltungsbereich des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt landwirtschaftliche Flachen dar. Das Plangebiet
soll kiinftig die abschliel3ende norddstliche Erweiterung des Ortsteils Kreuzrath darstellen. Ent-
sprechend wird der Flachennutzungsplan fur das geplante Wohngebiet im Parallelverfahren in
~Wohnbauflachen* (W) gedndert.

Aus landesplanerischer Sicht bestehen gem. Schreiben der Bezirksregierung vom 16.10.2013
grundsatzlich keine Bedenken gegen die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes.
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Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln (Teilabschnitt Aachen) sind der Ortsteil
Kreuzrath und daher auch das Plangebiet als ,allgemeiner Freiraum und Agrarbereich” festge-
legt.

Die Darstellung als AFAB hat weder ein allgemeines Bauverbot zur Folge noch wird die weitere
Entwicklung der entsprechenden Ortschaften im Rahmen der Bauleitplanung verhindert. Viel-
mehr kann es zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und fr eine 6értlich bedingte, ange-
messene Entwicklung dorflich gepragter Ortschaften erforderlich sein, im Flachennutzungsplan
entsprechende Bauflachen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungsplane zu entwi-
ckeln®. Die Planung steht somit den Zielen der Regionalplanung nicht entgegen.

Fachplanungen

Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind durch die Planung nicht betroffen. An-
dere fachrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Landschaftsplan 111/7
Geilenkirchener Lehmplatte weist das Plangebiet mit dem Entwicklungsziel 1 aus: ,Erhaltung ei-
ner mit naturnahen LandschaftsrAdumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestalteten Landschaft“. Im Ubrigen ist das Plangebiet Teil des MaRnahmen-
raumes M62, wonach der agrarisch gepragte Raum stidwestlich von Birgden hinsichtlich der Bio-
topverbundfunktion optimiert werden soll (vgl. S. 62 des Landschaftsplanes l11/7 ,Geilenkirchener
Lehmplatte®).

7 e

Abbildung 2: Auszug aus dem Landschaftsplan I11/7 "Geilenkirchener Lehmplatte”

1 Bezirksregierung Koln — Bezirksplanungsbehérde (Hg.): Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdin - Textliche Darstellung, 1. Auflage 2003 mit
Erganzungen, Kéln 2013, Seite 45

VDH Projektmanagement GmbH Erkelenz Stand: September 2015



Gemeinde Gangelt Begriindung zum Satzungsbeschluss

3.2.

3.3.

des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Im Kranzfeld“

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Durch die verfahrensgegenstandliche Planung soll der Ortsteil Gangelt-Kreuzrath an seiner
norddstlichen Seite stadtebaulich abgerundet werden. Den umliegenden Nutzungen entspre-
chend soll hier ein Wohngebiet mit unterschiedlichen, an die Bediirfnisse der Grundstiickseigen-
timer orientierten Grundstiicksgrof3en entstehen (ca. 480 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 Héhenbeschrankung von 6,50 m Traufhéhe und 10,00 m Firsthéhe soll das Entstehen
ortstypischer Gebaudekubaturen geférdert werden.

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

ErschlieBungskonzept

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt mittels ErschlieBungsstich, welcher von der Stral3e
»Im Kranzfeld“ rechtwinklig nach Osten verlauft und in einem Wendehammer endet. Der Wende-
hammer ist nach ortstiblichen MaR3staben fir ein zweiachsiges Mullfahrzeug dimensioniert. Die
offentlichen Verkehrsflachen sollen als niveaugleiche Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Die verkehrstechnische Leistungsfahigkeit des ErschlieBungsstiches ist mit einer Stral3enbreite
von 6,0 m gewéhrleistet. Eine solche Breite ermdglicht den Begegnungsverkehr PKW-LKW ge-
mal RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von Stadtstraf3en). Anderseits wird aufgrund der zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen voraussichtlich nur eine sehr geringe Anzahl von
Wohneinheiten im Plangebiet realisiert (ca. 7 WE), so dass auch in Spitzenstunden keine erheb-
lichen Verkehre ausgel6st werden.

Der ruhende Verkehr wird sowohl auf den privaten Grundstiicken als auch auf Stellplatzen im
Einfahrtsbereich des Plangebietes bewadltigt. Pro Grundstick sind ortsiiblich zwei Stellplatze
nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore)
einen ortsublichen Abstand von 6 Metern zu der Stral3enbegrenzungslinie einzuhalten, so dass
davor ausreichend Raum fur einen Stellplatz vorhanden bleibt. Im Einfahrtsbereich zum Plange-
biet (auf dem heutigen Flurstiick 414) sind Flachen flr vier private Stellplatze vorgesehen; diese
Flachen kdnnen dem Stellplatznachweis angerechnet werden. In diesem Bereich ist auch eine
Flache fur Garagen vorgesehen; die Breite dieser Flache betragt acht Meter, so dass ausrei-
chend Raum fur zwei gro3zugige Einzelgaragen gegeben ist. Im westlichen Teil des Plangebie-
tes ist eine 6ffentliche Parkplatzflache vorgesehen, welche den Anwohnernim Umfeld zur Verfi-
gung gestellt wird und von der Stral3e Im Kranzfeld aus erschlossen ist.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Versorgung des Plangebietes sowie die Beseitigung des Schmutzwassers sollen Uber be-
stehende AnschlUsse in der Stral3e ,Im Kranzfeld® erfolgen.
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Gemal § 51a Landeswassergesetz NW besteht fur Grundstticke, die nach dem 1. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grund-
satzlich eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung
in ein ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit moglich ist.

Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum vom 26.05.2004 die Anforderungen
an die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass) Uberarbeitet. Im
Trennerlass wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/ unbelastete) Niederschlagswasser
vor der Einleitung in ein Gewasser behandelt werden muss.

Durch die bereits hohe Auslastung des vorhandenen Kanalnetzes ist eine Einleitung nicht ohne
weiteres moglich. Dementsprechend soll das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser der
offentlichen Verkehrsflache innerhalb der privaten Grundstticksflachen versickert werden. Die
Pflege und Wartung der Anlage wird von der Gemeinde Gangelt ibernommen und durch eine
Dienstbarkeit geregelt. Fur das anfallende, unbelastete Niederschlagswasser der privaten
Grundstucksflachen ist eine dezentrale Versickerung vorgesehen.

Durch die wasserempfindlichen Schluffe in den oberen Schichten ist gemaf der Baugrunder-
kundung (Dipl.-Ing. Michael Eckardt, Buro fur Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden und Felsme-
chanik, Umweltgeotechnik, Februar 2014) eine Versickerung erst innerhalb der Schichten der
Terrassensedimente moglich. Als Versickerungsanlage kommen somit nur tiefe Rohr-Rigolen in
Betracht. Um eine lange Nutzungsdauer zu gewahrleisten sind sie grof3zligig zu dimensionieren.
Zur regelméanRigen Reinigung wird zudem empfohlen einen Absetzschacht sowie einen Sandfilter
einzubauen. Die Dimensionierung der entsprechenden Anlagen wird innerhalb des Baugrund-
gutachtens fir eine versiegelte Flache von 150 m? beispielhaft festgelegt. Die Sohle der Rigole
soll demnach mindestens 5 m unter der Gelandeoberkante liegen. Dabei werden eine nutzbare
Breite von 1 m und eine nutzbare Hohe von 4 m angenommen. Einzelheiten sind auf der Ebene
der Baugenehmigung zu bestimmen.

Freiraumkonzept

Ziel der Planung ist es, eine Ortsarrondierung zu schaffen, also die Schaffung eines deutlich
sichtbaren, einheitlichen und ansprechenden Ortsrandes gegeniiber dem Aul3enbereich. Aus
diesem Grund sollim Norden und Osten ein Grinstreifen den Ortsrand gegeniiber den landwirt-
schaftlich genutzten Flachen markieren und die ortstypische Einzelhaus- und Doppelhausbe-
bauung einsdumen. Eine solche Festsetzung tragt ferner zu dem 6kologischen Ausgleich bei.

Im Ubrigen wird aufgrund der beabsichtigten groRziigigen GrundstiicksgréRen, der festgesetzten
Bauweise (Einzel- und Doppelhauser) und der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl gem. § 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 Verflgung.

Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes werden nicht erkennbar berthrt.

Altlasten

Altlastenverdachtsfalle liegen nicht vor.
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TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich grundsatzlich an bestehenden Flur-
stiicksgrenzen. Im sudlichen Bereich wird von dieser Systematik abgewichen. Hier wird aus
Grunden einer stadtebaulichen Ordnung und auf Wunsch der Grundstiickseigentiimer der Gel-
tungsbereich durch die Verlangerung der bestehenden Flurstiicksgrenze zwischen den Flursti-
cken 416 und 417 definiert.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemanR § 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. 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und zulassige 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

In allen Baugebieten werden maximal 2 Wohneinheiten je Haus textlich festgesetzt, um das Ent-
stehen einer ortstypischen kleinteiligen Baustruktur zu férdern. Diese Festsetzungen gewahrleis-
ten den Erhalt der aufgelockerten und gleichméRigen Bebauungsstruktur der Siedlung.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umlie-
genden Bestand in allen Baugebieten eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung ermdg-
licht eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen, wodurch auch flachenintensive-
ren Wohnwunschen entsprochen werden kann.

Aus Grinden 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 Traufhohe von 6,50 m und Firsthéhe von 10,00 m bau-
licher Anlagen dient dem Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen. Dies tragt zu einer Har-
monisierung des Siedlungsbildes bei. Fir die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im
Hinblick auf die Ausbauplanung die nachfolgenden 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 endgliltig hergestellten an das Grundstlick
grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte
der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstlicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hdher
gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache mal3gebend. Die Traufhéhe wird definiert als Schnittkante
der AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.
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2.3 Die in der Planzeichnung fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zulassige Firsthdhe
baulicher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgultig hergestellten an das Grundstiick
grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StraRe) in Héhe der Mitte
der Uberbaubaren Grundstucksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die héher
gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maf3gebend. Die Firsththe wird definiert durch die Ober-
kante der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen halten einen Regelabstand zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen von 6 m im Bereich der StraRe und von 3 m im Bereich des Wendehammers. Ein Ab-
stand von drei Metern entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmal3 der Abstandsfla-
chen. Die ubrigen Gberbaubaren Grundstuicksflachen halten einen Abstand von 6 Metern, um
Stellplatze vor den Wohngebauden zu ermdéglichen; angesichts der ausreichenden Grundstuicks-
tiefen ist ein solcher Abstand verhaltnismaRig.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen verfligen Gber eine Regeltiefe von 16 m. Mit einer sol-
chen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet, zugleich erfolgt eine hin-
reichende Orientierung der Gebaude zu dem Stral3enraum. Diese Baufenstertiefe orientiert sich
zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jiingsten Bebauungsplane im Ortsteil. Im Ubri-
gen orientieren sich die tberbaubaren Grundsticksflachen an dem zu Grunde liegenden stadte-
baulichen Entwurf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen halten im Stidwesten (zu den Flurstiicken 415 und 416)
einen Abstand von 3 m aus Griinden des Nachbarschutzes ein. Auf den Flurstiicken 415 und
416 befinden sich Doppelhauser mit entsprechend kleinen Gartenbereichen. In Anbetracht der
geplanten Garagenflache unmittelbar nérdlich des Flurstlicks 415 erscheint es erforderlich, dass
keine weiteren Grundstiicksgrenzen des Flurstiickes 415 grenzstandig bebaut werden sollen.
Bei grenzstandiger Bebauung auch auf der Ostseite des Flurstiickes 415 bestiinde die Gefahr
der Erzeugung einer ,erdrickenden Wirkung®.

Im Nordwesten riickt die Uberbaubare Grundstiicksflache teilweise grenzstandig an die Flursti-
cke 413 und 412 heran. In diesem Bereich wird die Baugrenze in einer solchen Weise angeord-
net, dass sie nur in ihrer nordlichen Halfte — also in einer Breite von 8 m — an die benachbarten
Grundstlcke anschliel3t. Auf diese Weise wird eine grenzstandige Garagenbebauung baupla-
nungsrechtlich ermdglicht. Aus bauordnungsrechtlichen Griinden kann trotz grenzstandiger
Baugrenze kein Hauptgebaude grenzstandig errichtet werden. Die nachbarlichen Belange der
Grundstickseigentiimer der Flurstiicke 413 und 412 sind mit einer solchen Festsetzung nicht er-
kennbar berihrt, insbesondere da beide Flurstiicke mit Einzelhausern bebaut sind, tber ent-
sprechend groRRziigige Gartenbereiche verfiigen und eine Garagenbebauung nur in einer unwe-
sentlichen Breite erméglicht wird. Eine erdriickende Wirkung wird mit einer solchen Festsetzung
planerisch nicht vorbereitet.

Im Osten rickt die Baugrenze unmittelbar an die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen heran. Beeintrachtigungen der Pflanzflache sind hierdurch
nicht zu erwarten. Da innerhalb dieser Flache eine einreihige Hecke im Sinne der textlichen
Festsetzung 6 entstehen soll, werden zwischen der Bepflanzung und der méglichen Bebauung
ausreichend grol3e Abstande vorhanden sein.

Erfahrungen in der Gemeinde Gangelt haben gezeigt, dass Terrasseniberdachungen haufig
nicht innerhalb einer Baufenstertiefe von 16 m realisiert werden kénnen. Daher sollen Terras-
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senltberdachungen bis zu einer ortstiblichen Tiefe von 3,0 m ausnahmsweise Uber die riickwar-
tige Baugrenze auf der gesamten Breite der rickwéartigen Baugrenze hinaus zuléssig sein. Die
Ausnahme ist daran gebunden, dass 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen; insbesondere
die festgesetzten Griinstreifen sind nicht von Terrassentiberdachungen zu beeintrachtigen.

Bezugspunkt zur Bestimmung der riickwartigen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.
Die Grundstiickseinfahrt befindet sich laut Plangeber definitorisch auf der Vorderseite des
Grundstickes und dient somit zur Bestimmung des rickwartigen Grundsttickbereiches. Als
Grundstuckseinfahrt gilt der Einfahrtsbereich von der 6ffentlichen Verkehrsflache, Giber den die
Erschliel3ung des motorisierten Individualverkehrs des Grundstlickes gesichert ist. Mit rtickwarti-
ger Baugrenze ist somit jeweils diejenige Seite der Gberbaubaren Grundstiicksflache (bzw. des
Baufensters) gemeint, welche der StralRe ,abgewandt” ist und sich somit in dem riickwartigen
Grundstucksbereich befindet. Bei Eckgrundstiicken, die tber zwei Einfahrten im 0.g. Sinne ver-
figen, kénnen in besonderen Fallen zwei rickwartige Baugrenzen gemal dieser Definition vor-
handen sein.

3. AuBBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Terrassenuberdachungen, die fest mit dem
Gebaude verbunden sind, Uber die rlickwartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer Tiefe von 3,0 m aus-
nahmsweise zulassig, sofern offentliche Belange nicht entgegenstehen. Bezugspunkt zur Bestimmung
der riickwartigen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sowie in den flir sie vor-
gesehenen Flachen. Diese Festsetzung tragt einerseits zur stddtebaulichen Ordnung bei, indem
die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenflache beansprucht werden. Der optische Eindruck
einer ,Hinterhofgarage® soll einerseits aus Griinden des Nachbarschutzes vermieden werden,
insbesondere da die Gartenbereiche zum Teil an bestehende Bebauung anschlieBen. Auch liegt
es im besonderen Interesse der Gemeinde Gangelt den neu zu definierenden Ortsrand nicht
durch Garagenbauten zu pragen. Ferner sollen Garagen den Hauptgebauden raumlich zugeord-
net werden.

Entsprechend den ortstiblichen Bedarfen an Stellplatzen sind je Wohneinheit zwei Stellplatze
nachzuweisen. Diese kénnen einer Garage oder dem Hauptgeb&aude vorgelagert sein oder sich
auf den Flachen fir Stellplatze befinden. Um den Hauptbaukérper visuell zu betonen und ausrei-
chend Raum fur Stellplatze zu schaffen, sollen auch die Garagen im Bereich des Wendeham-
mers einen Mindestabstand von 6 m zur Stral3e einhalten; im Ubrigen Plangebiet ist der Min-
destabstand von 6 m durch die Lage der uberbaubaren Grundsticksflachen gewahrleistet. Im
Bereich der Flachen fur Garagen kann auf den Mindestabstand von 6 m verzichtet werden, da
hier keine vorgelagerten Stellplatze vorgesehen werden und die Garagen sich in keinem unmit-
telbaren optischen Zusammenhang zu einem Hauptgeb&ude befinden.

4.1 Auf den privaten Grundstiicken sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

4.2 Garagen sind nur in den fir sie vorgesehenen Flachen und innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

4.3 Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen muss der Abstand zwischen der Einfahrtseite der
Garagen (Garagentor) und der Stral3enbegrenzungslinie mindestens 6,0 m betragen.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Es besteht keine Erforderlichkeit ihre raumliche Verteilung zu steuern.
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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 Wohngeb&ude begrenzt.

5. Je Wohngebaude sind hdchstens zwei Wohnungen zuléssig.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber einen ErschlieBungsstich erschlossen, welcher von der Stralie ,Im
Kranzfeld* rechtwinklig abzweigt und nach ca. 68 m in einem Wendehammer endet. Die Er-
schlieBung verlauft Gber ein Grundstiick, welches bislang unbebaut ist (Flurstiick 414). Die Er-
schlieBungsstralie hat eine Breite von 6,0 m, was fur den Begegnungsverkehr von PKW -LKW
ausreichend dimensioniert ist. Die 6ffentliche Verkehrsflache halt einen Abstand von 2 m zum
Flurstiick 413. Dieser Abstand ist einerseits erforderlich, um in diesem Bereich Anpflanzungen
zu ermoglichen, um die privaten Gartenbereiche des Flurstiickes 413 zu schiitzen. Andererseits
ist dieser Abstand erforderlich, um im Mindungsbereich der ErschlieBungsstral3e ausreichende
Wenderadien zu ermdglichen. Durch die Lage der Stral3e wird zudem ausreichend Raum vorge-
halten fur die Parkplatze, Stellplatze und Garagen sudlich der Erschliefungsstralie.

Der Verlauf der offentlichen Verkehrsflache soll die Anspriche an eine flachensparsame, ver-
kehrssichere und bedarfsgerechte Verkehrsfuhrung erfillen. Der Wendehammer im Osten des
Plangebiets ist ausreichend dimensioniert fiir ein zweiachsiges Mullfahrzeug.

Flachen fur das Anpflanzen und den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Schaffung eines deutlich sichtbaren, einheitlichen und ansprechenden Ortsrandes gegen-
Uber dem AuRRenbereich sowie aus Griinden des 6kologischen Ausgleiches wird eine Teilflache
als Flache mit Pflanzbindungen gemaf der textlichen Festsetzungen 6 festgesetzt:

6. 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 geman Pflanzliste Aund 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 Il. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqua-
litat Hst., 3xv., StU 12/14 anzupflanzen. Vorhandene Gehdlze kénnen in die Pflanzung integriert werden.

Pflanzliste A: Straucher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung
Schwarze Apfelbeere Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
Eingriffliger WeiRdorn | Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Fruhe Traubenkirsche Prunus padus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
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Hundsrose Rosa canina

Salweide Salix caprea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

Tab. 1: Pflanzlisten A und B
4.9. Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird —im Sinne der planerischen
Zurlckhaltung — nur in einem Mindestmal3 eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmoni-
sches Ortshild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu ge-
wabhrleisten.

7.1 Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukorpers auszufiihren.

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

4.10. Externe AusgleichsmalR3nahmen

Da der erforderliche Ausgleich nicht zur Ganze im Plangebiet erbracht werden kann, sind exter-
ne AusgleichsmafRnahmen erforderlich. Die Hohe des dkologischen Ausgleichs wurde in einem
landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt. Insgesamt entsteht ein Defizit von 13.893 Punk-
ten. Gegeniiber dem Stand zur Offenlage haben sich die Vorhabentrager bereit erklart, einen
Teil des erforderlichen Ausgleichs Uber eine externe Ausgleichsflache zu erbringen. Hierdurch
kann das Okokonto der Gemeinde Gangelt geschont werden. Da durch die Uberplanung der ex-
ternen Ausgleichsflache in bisher unberthrte Belange eingegriffen wird, wurde eine erneute Of-
fenlage durchgefuhrt.

Die Erbringung des 6kologischen Ausgleichsbedarfes erfolgt gemal den folgenden textlichen
Festsetzungen:

8.1 Den Eingriffen auf den im Plan festgesetzten Bauflachen werden 2.569 m2 Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen innerhalb des Gemeindegebietes von Gangelt zugeordnet. Auf der Flache Gemarkung
Gangelt (4557), Flur 24, Flurstiick 83/40 ist eine dreireihige Baum- und Strauchpflanzung in einer Breite
von 6,0 m aus einheimischen Baumen Il. Ordnung geman Pflanzliste C (PflanzgréRe Hochstamm, 2-
3xv, StU. 10-12 cm) und einheimischen Strauchern gemanR Pflanzliste D (Pflanzgrofie leichter Strauch,
Mindesttriebanzahl 3, Héhe 70-90 cm) anzupflanzen. Alle Gehdlze sind in einem Abstand von 1,50 m,
versetzt anzupflanzen und dauerhatft zu erhalten. Die Bepflanzung hat einen Abstand von 3,0 m zu den
Flurstiicksgrenzen einzuhalten.

Die Flachen zwischen den Bepflanzungen sowie die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Flachen sind mit
einer geeigneten Raseneinsaat (Fettwiese) einzusahen. Die Flache ist extensiv zu pflegen. Die Mahd
darf maximal 6 x pro Jahr erfolgen. Auf den Einsatz von Diinge- und/oder Pflanzenschutzmitteln ist zu
verzichten.

Die MaBnahme ist spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der im Bebauungsplan festgesetzten Erschlie-
Bungsanlagen fertigzustellen.

8.2 Den Eingriffen in dem im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen werden 3.617 Punkte aus be-
reits durchgefiihrten Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen innerhalb des Gemeindegebietes Gangelt,
Gemarkung Gangelt (4557), Flur 45, Flurstiick 33 zugeordnet.
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Pflanzliste C: Baume Il. Ordnung Pflanzliste D: Straucher
Eberesche Sorbus aucuparia Hasel Corylus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Friihe Traubenkirsche Prunus padus Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Wasserschneeball Viburnum opulus
Weikdorn Crataegus monogyna /
oxyacantha

Tab. 2: Pflanzlisten C und D

5. HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR -Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten

Erdbebengeféahrdung

Die Gemarkung Gangelt befindet sich in der Erdbebenzone 2 und geologischen Untergrundklasse S,
gemalf der Karte Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutsch-
land 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-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 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten®, zu berlcksichtigen ist.

Bergbau

Das o. a. Plangebiet befindet sich tber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld "Horrem 106",
im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Kéln, sowie Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg", im Eigentum des Landes NRW. Aus wirtschaftlichen
und geologischen Griinden ist in den Bergwerksfeldern, die im Eigentum des Landes Nordrhein-
Westfalen stehen, auch in absehbarer Zukunft nicht mit bergbauliehen Tatigkeiten zu rechnen.

Simpfungsmalnahmen

Der Bereich des Plangebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Grundwasserdifferenzenpléane mit Stand: Oktober 2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkun-
gen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - 61.42.63 -2000-1 -) von durch Simpfungs-
mafRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlenta-
gebaue, noch uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der
Grundwasserstande im Planungsgebiet in den néchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieRBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmafnahmen ein Grundwas-
serwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei einem spéateren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen méglich. Diese kénnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vor-
haben Berucksichtigung finden.
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Kohlenwasserstoffe

das Plangebiet uber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken "Rheinland". Inhaberin der Er-
laubnis ist die Wintershall Holding GmbH, in Kassel und die Statoil Deutschland Hydrocarbons GmbH in
Emden.

Diese Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes "Kohlenwasserstoffe"
innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Unter dem "Aufsuchen" versteht man Tatigkeiten zur Fest-
stellung (Untersuchung) des Vorhandenseins und der Ausdehnung eines Bodenschatzes. Eine Erlaub-
nis zu gewerblichen Zwecken dient lediglich dem Konkurrenzschutz und kléart in Form einer Lizenz nur
grundsatzlich, welcher Unternehmer in diesem Gebiet Antrdge auf Durchfihrung konkreter Aufsu-
chungsmafnahmen stellen darf.

Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch keinerlei konkrete Maf3nahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrun-
gen, sodass Umweltauswirkungen in diesem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgeru-
fen werden kénnen. Konkrete Aufsuchungsmafinahmen wéren erst nach weiteren Genehmigungsver-
fahren, den Betriebsplanzulassungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das "Ob" und "Wie" regeln.

Vor einer Genehmigungsentscheidung erfolgt gemaf den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung
von ggf. betroffenen Privaten, Kommunen und Behdrden. Des Weiteren werden ausfihrlich und griind-
lich alle 6ffentlichen Belange - insbesondere auch die des Gewasserschutzes - geprift, gegebenenfalls
in einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen hat im Bereich des Plangebietes kein
Bergbau stattgefunden.

Gerauschimmissionen

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

Flugbetrieb

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) des NATO-
Flugplatzes Geilenkirchen. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz / Flugbe-
trieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, werden nicht anerkannt. Aufgrund der Nahe
zum Flugplatz kann es zu Einschrankungen der Kranhthe kommen. Bei Anderungen der Bauhohe ist
das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr erneut zu beteili-
gen.

Einsichtnahme 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 ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht als Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist
von der Kommune in eigener Verantwortung durchzuftihren. Die Kommune stellt dazu in jedem
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittiung der Belange fur die
Abwégung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitpla-
nes angemessenerweise verlangt werden kann. Liegen Landschaftsplane vor, so sind deren Be-
standsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen. Ausgleichsmaf3nah-
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men fur die vorgesehenen Planungen sind gemal3 der geplanten Bebauung bzw. Versiegelung
des Plangeléndes zu ermitteln und zu leisten. Ein Ausgleich auf externen Flachen bzw. durch ei-
nen Kauf von Okopunkten ist grundséatzlich méglich.

Zur vollumfanglichen Berticksichtigung aller umweltrelevanten Belange wurde ferner ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.

7. PLANDATEN

7.1. Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 65 ,,im Kranzfeld*

PlANGEDIET ... ca. 5.511m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) inkl. Grinstreifen ..........ccccccvveieiiiieec i, ca. 4.965m2
VerkenrsflACNE. ........coo e ca. 496 m?
Offentliche GIUNfIACHE.............ccvciiiicecieeece s ca. 50 m2

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am
........................ den Bebauungsplanes Nr. 65 ,Im Kranzfeld* als Satzung beschlossen hat.
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