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1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

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

Die Grundstiicksaufteilungen kénnen in einem Bebauungsplan nicht abschlieRend festgelegt werden. Demgemal werden
die Aufteilungen bei dem spateren Verkauf — um den individuellen Bauwiinschen der K&ufer zu entsprechen — gegentiber
der urspriinglichen Planung angepasst. Dies flihrt dazu, dass die angedachten Zasuren regelmafig zu einer erheblichen
und ungewollten Einschrénkung der tatséchlich entstehenden Grundstiicke filhren. Da dies nicht der Absicht der Ge-
meinde Gangelt entspricht, ist es bereits zu zahlreichen Anderungen von Bebauungsplanen gekommen, innerhalb derer
sich die oben bezeichnete Problematik ergeben hat.

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

Um die Anzahl der Anderungsverfahren zu reduzieren, beabsichtigt die Gemeinde Gangelt im Rahmen zukiinftiger Be-
bauungsplane von Z&suren in den Baufenstern Abstand zu nehmen und die Errichtung von Nebenanlagen in einer Bau-
fenstertiefe von 18 m zu ermdglichen. Aus Griinden der Gleichbehandlung sollen ferner innerhalb derjenigen Baugebiete,
fur die ein Bebauungsplan bereits aufgestellt wurde, die bauliche Umsetzung bzw. die Vermarktung jedoch noch nicht
erfolgt ist, die diesbeziiglichen Festsetzungen angepasst werden.

In diesem Zusammenhang ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 _Klein Feldchen / 1I“ erforderlich. Es
besteht ein Planungserfordernis gemaft § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist die Festsetzung durchgehender Baufelder sowie die Zulassigkeit von Nebenanlagen innerhalb der
oben bezeichneten Grundstlicksbereiche, um so unangemessene Einschrankungen der Baufreiheit zu vermeiden sowie
die Entstehung eines qualitativ hochwertigen Baugebietes und gesunder Wohnverhaltnisse zu férdern. Zur Férderung
eines schliissigen Plankonzeptes sowie zur Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte erfordert diese Plananderung, dass
Balkone, Altane und Terrassentberdachungen auf die Baufenster beschrénkt werden.

Ferner sollen, aus Griinden der planerischen Gleichbehandlung, die in dem Bebauungsplan Nr. 51 ,Klein Feldchen / II*
getroffenen, gestalterischen Festsetzungen soweit angepasst werden, dass sie den zuletzt aufgestellten Bebauungsplé-
nen innerhalb des Gemeindegebietes entsprechen. Hierdurch kénnen die gestalterischen Festsetzungen an das Umfeld
angepasst werden, welches sich seit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes weiterentwickelt hat.

Die Umsetzung der Planungsziele des bestehenden Bebauungsplanes, also die Entwicklung von Wohnbauland durch
eine Nachverdichtung des Ortsteiles, wird durch diese Anderung nicht gefahrdet. Da demgemaR auch die Grundziige der
Planung durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden, ist die Anderung in dem vereinfachten Ver-
fahren gem. § 13 BauGB vorgesehen.
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2 STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Die derzeitige Nutzung setzt sich aus einem unregelmalig verteilten Mosaik landwirtschaftlich genutzter Flachen und
privater Gartenflachen zusammen. Entlang der nérdlichen, dstlichen und siidlichen Plangebietsgrenzen befinden sich
Wohngeb&ude innerhalb des Plangebietes. In dessen Umfeld bestehen weitere Wohnnutzungen. An diese schlieRen
vorwiegend landwirtschaftliche Flachen der freien Feldflur an.

Umliegende Verkehrsflachen stellen die Strale Klein Feldchen im Norden und Osten, die BrokerstraRe im Stiden und die
Stral3e Palz im Osten dar. Die ErschlieSung des Plangebietes erfolgt tiber zwei Anschliisse an die Stral3e Klein Feldchen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 Klein Feldchen / 1I* wurde vollstandig in den Bereich der 1.
Anderung aufgenommen, da dieser in Ganze von der Anderung der textlichen Festsetzungen betroffen ist.

i

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

2.2 Bisheriger Planinhalt

Der gegenwartig rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 51 ,Klein Feldchen / II* setzt fir den Geltungsbereich der 1. Ande-
rung zeichnerisch Folgendes fest:

. Allgemeines Wohngebiet und Dorfgebiet als Art der baulichen Nutzung,
. eine maximal zweigeschossige Bebauung,

. eine Traufhohe von 4,50 m als Hochstmaf,

. eine Firsthdhe von 9,50 m als Héchstmal,

o eine Grundflachenzahl von 0,35,

. eine Geschossflachenzahl von 0,7,
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o eine offene oder geschlossene Bauweise in Kombination mit Einzel- und Doppelhausbebauung,

o Uberbaubare Grundstiicksflachen welche durch Baugrenzen definiert werden,

. StralRenverkehrsflachen, welche durch StraRenbegrenzungslinien umfasst werden,

o Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg",

o Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat*,

o Flachen fur Garagen,

o Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Zentrale Regenwasserbeseitigung®,

o Offentliches Verkehrsgriin,

. Pflanzgebote fir Bdume,

o Umgrenzungen von Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere baulichen Maf3nahmen, insbesondere im

Griindungsbereich, erforderlich sind (hier humose Béden) sowie
o Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen.

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.

3 PLANANDERUNG

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen die Z&suren innerhalb der bestehenden Baugrenzen geschlossen
werden. Hierdurch konnen eine angemessene Baufreiheit im Sinne der planerischen Zuriickhaltung erzielt und weitere
Anderungsverfahren voraussichtlich vermieden werden. Im Bereich der zentralen Platzsituation fiihrt die geplante Stra-
Renfiihrung zu erheblichen Verspriingen in den Baugrenzen, sodass hier auf einen Liickenschluss der Baugrenzen ver-
zichtet wird.

Ferner wird der Gestaltungsspielraum innerhalb des Plangebietes erweitert, indem hinter den bisher festgesetzten Bau-
grenzen 2 m tiefe ,Flachen fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen” festgesetzt werden. Die nachfolgend aufgefiihrte
textliche Festsetzung 3.1 des bestehenden Bebauungsplanes steht der Zuldssigkeit von Nebenanlagen innerhalb dieser
Flachen entgegen:

Garagen und Carports sind aufer in den fiir sie vorgesehenen Flachen auch innerhalb der iiberbaubaren Grundstucksflachen zu-

&ssig.

Um die Zulassigkeit baulicher Nutzungen innerhalb dieser Flachen entsprechend der Ziele dieser Bebauungsplanande-
rung zu regeln, wird die textliche Festsetzung 3.1 wie folgt gedndert:

Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der
,Flachen fiir Stellplatze und Garagen* zul&ssig. Ausnahmsweise sind auch Nebenrdume innerhalb der ,Flachen fur Stellplatze
und Garagen” zuldssig. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Nebenrdume in der Verlangerung der Garage bzw. des
Carports errichtet werden und deren Breite und Hohe nicht Uiberschreiten.

Um Blickbeziehungen in die somit potentiell von Garagen umfassten Terrassenbereiche zu vermeiden, ist es erforderlich,
die Zul&ssigkeit von mit dem Hauptgebdude verbundenen Terrasseniberdachungen, Balkonen und Altanen einzuschrén-
ken. Andernfalls kénnten nachbarschaftliche Konflikte nicht ausgeschlossen werden. Demgemar wird die nachfolgende,
textliche Festsetzung 3.2 in den Bebauungsplan aufgenommen:

Balkone, Altane und Terrassenlberdachungen, die fest mit dem Geb&ude verbunden sind, sind nur innerhalb der Uberbaubaren

Grundstiicksflachen zuléssig.
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Die gednderten Festsetzungen ermdglichen ein besonders hohes Mal} an Privatsphére sowie eine optimierte Nutzbarkeit
der privaten Grundstiicksflachen. Hierdurch kann eine hohe Wohnqualitét auch innerhalb kleiner Grundstiicke gewéhr-
leistet werden.

Von der Erweiterung der Baugrenzen werden diejenigen Bereiche ausgenommen, die unmittelbar an die umliegenden
StralRen Klein Feldchen, Brokerstralle und Palz angrenzen. Die hier festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der
bestehenden Bebauung und dienen deren Erhalt. Eine Anpassung der Baugrenzen wirde diesem Planungsziel entge-
genstehen. Zudem wird innerhalb dieser Bereiche eine Baufenstertiefe von mindestens 18 m festgesetzt, sodass ausrei-
chende Gestaltungsspielraume fiir mdgliche Erweiterung- oder Erganzungsbauten bereits heute gegeben sind.

Zuletzt sollen, aus Griinden der planerischen Gleichbehandlung, die in dem Bebauungsplan Nr. 51 ,Klein Feldchen / II
getroffenen, gestalterischen Festsetzungen soweit angepasst werden, dass sie den zuletzt aufgestellten Bebauungspla-
nen innerhalb des Gemeindegebietes entsprechen. Demgemal wird die nachfolgende, textliche Festsetzung 2.1 aufge-
hoben

Als Dachformen sind Satteldacher mit einer Neigung zwischen 30° und 45° zuldssig.
Der Dachuberstand darf einschl. der Dachrinne an der Traufseite maximal 0,80 m, am Ortseingang 0,40 m betragen.

Die Dacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Traufhohe, Firsthdhe, Dachform und Dachneigung (Material und Farbe) einheit-
lich auszubilden.

und wie folgt neu gefasst:

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

Die nachfolgende, textliche Festsetzung 2.2 wird ersatzlos gestrichen.

Es sind Schleppdachgauben, Flachdachgauben sowie Satteldachgauben zuldssig. Alle Dachgauben miissen beidseitig einen
senkrechten Wanddachabschluss erhalten.

Gauben sind in ihrer Gesamtlange nur bis zu 50 % der Fassadenlénge zuldssig. Deren Mindestabstand zum First miss mind.
1,00 m betragen.

Die Lange der einzelnen Gaube darf ein MaR von 2,50 m nicht Uberschreiten; der seitliche Abstand zur Giebelwand muss mind.
1,00 m betragen.

Dachaufbauten, die aus der Fassade entwickelt sind (Zwerchgiebel oder Flachdachgaube) diirfen eine Breite von bis zu 3,50 m
haben.

Durch die Anpassung dieser Festsetzungen kann die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Bebauung an
das Umfeld angepasst werden, welches sich seit der Aufstellung des Bebauungsplanes weiterentwickelt hat. Insofern
kann eine iiber den Bestand hinausgehende Einschrénkung der Gestaltungsmdglichkeiten vermieden werden.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 werden keine erheblichen Umweltauswirkungen ausgeldst, insbe-
sondere da die festgesetzte Grundflachenzahl unverandert bleibt und demnach keine Gber das bestehende MaR hinaus-
gehenden Versiegelungen begriindet werden. Es handelt sich um eine Verschiebung der Bebaubarkeit, nicht jedoch um
eine Erhdhung. Eingriffe in vorhandene Bepflanzungen sind bereits gemal dem bestehenden Planungsrecht grundsatz-
lich mdglich und gelten demnach als ausgeglichen.

Da der von der Verschiebung der Baugrenzen betroffene Bereich bisher unbebaut ist, bleiben nachbarschaftliche Belange
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Klein Feldchen / II* unberiihrt und bodenrechtliche Spannungen
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werden nicht ausgelést. Wiirde der Bebauungsplan zu einem spéteren Zeitpunkt gedndert, so kdnnte nicht ausgeschlos-
sen werden, dass in bereits bestehende nachbarschaftliche Zusammenhange eingegriffen werden miisste. Insofern ist die
zeitliche Erforderlichkeit gegeben, den Bebauungsplan bereits jetzt zu andern.

Durch eine gegenliber dem Hauptgebéude versetzte Garage kénnen — auch in Bereichen mit vergleichsweise geringen
Grundstiicksgrolien — ein wirksamer Sichtschutz in den dem Hauptgebdude nachgelagerten Terrassenbereichen sowie
eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht werden. Insofern werden nachbarschaftliche Belange durch die
Bebauungsplanénderung sogar beginstigt.

Die Regelungen der Landesbauordnung NRW bleiben von der Festsetzung unberiihrt. DemgemaR dirfen die Grund-
stiicksgrenzen in Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundstiicksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut
werden dirfen. Eine Bebauung der Grundstiicksgrenzen ist ausschlielich mit solchen Geb&udeteilen zuldssig, die als
Garage, Gewdachshaus oder fiir Abstellzwecke genutzt werden.

Die Umsetzung eines optisch ansprechenden Baugebietes wird durch die Anderung der gestalterischen Festsetzungen
nicht gefahrdet, da nur solche, gestalterischen Festsetzungen geédndert bzw. aufgehoben werden, die zu einer tber den
Bestand hinausgehenden Einschrankung fihren wirden. Insofern wird eine Bebauung ermdglicht, die sich harmonisch in
den Bestand einfigen wird.

5 VERFAHREN

Die Anderung wird in einem vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt. Es wird von der friihzeitigen Unter-
richtung und Erorterung nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen. Es wird die Auslegung nach § 3 (2) BauGB sowie die
Beteiligung nach § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt, da lediglich fiir die Grund-
konzeption der Planung unbedeutende Festsetzungen gedndert wurden. Mit der 1. Anderung werden keine Vorhaben
vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkeitspriifung und Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintréchtigung
derin 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

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

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am  ........................ die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Klein Feldchen / II* als Satzung beschlossen hat.
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