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1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen wurden in der bereits durchgeflihrten 32. Flachennutzungs-
plananderung der Gemeinde Gangelt bestehende Gewerbeflachen innerhalb des Gemeindegebietes aufgehoben und
westlich des Hauptortes konzentriert. Diese Flachen bieten sich aus Sicht der Gemeinde besonders fiir eine gewerbliche
Nutzung an:

Erstens befinden sie sich an den bereits voll erschlossenen Strallen B56 und ,Martin-May-Strafle”, so dass die vorhande-
ne Infrastruktur durch das Vorhaben voraussichtlich nicht wesentlich ertlichtigt werden muss und die noch anzusiedeln-
den Gewerbebetriebe von einer guten Anbindung profitieren konnten. Durch die im Norden von Gangelt geplante Umge-
hungsstrafle wird diese Anbindung kiinftig noch verbessert. Zudem kann durch die UmgehungsstralRe eine zusétzliche
Belastung des Ortskernes von Gangelt, durch von dem Gewerbegebiet verursachte Verkehrsstréme, vermieden werden.
Durch die Lage fernab von Wohngebieten werden Konflikte aufgrund von L&rmimmissionen insgesamt gering gehalten.

Zweitens befindet sich das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht bereits in einem gewissen Siedlungszusammenhang, da
es aus drei Richtungen von natlrlichen, landschaftlichen Zasuren bzw. Nutzungen mit einer wesentlichen, bodenrechtli-
chen Relevanz umgeben ist: Im Norden von einer markanten, alten Baumreihe auf einer ehemaligen Kleinbahntrasse, im
Osten von der Martin-May-StraBe und einem Nahversorgungsgebiet sowie im Siiden von der B56 und bestehenden Ge-
werbeflachen.

Zuletzt konnen durch die Lage im Zusammenhang mit den bestehenden Gewerbeflachen Synergieeffekte erzielt und
bisher unbelastete Standorte geschont werden. Grundsétzlich sind bereits starker vorbelastete Standorte z.B. Standorte
in der Nahe von bestehenden oder geplanten Stralen zu bevorzugen. Diese Alternativen sind im Sinne des Eingriffsver-
meidungsgebotes (§1a Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 2 BauGB) dazu geeignet ansonsten gering belastete Landschaftsraume
zu schonen.

Im Rahmen der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die heutigen Flachen Gemarkung Gangelt, Flur 2,
Flurstlcke 82 bis 85, 200 und 201 als ,Sonderbauflachen® mit der Zweckbestimmung ,nicht groflachiger Einzelhandel*
dargestellt. Alle weiteren verfahrensgegenstandlichen Flachen wurden als ,Gewerbliche Bauflachen* bzw. entlang der
stidlichen und westlichen Plangebietsgrenze als ,Umgrenzung von Flachen und Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” dargestellt.

Der urspringlich an der ,Sonderbauflache® interessierte Investor hat seine Plane zwischenzeitlich verworfen, sodass ein
konkreter Bedarf fiir diese Darstellung nicht mehr vorliegt. Zudem ermdglicht der Standort keine wohnortnahe Versor-
gung, da er aulerhalb der Siedlungsschwerpunkte liegt und von diesen durch die Martin-May-Strale getrennt wird. Aus
diesen Griinden sollen kiinftig jegliche, nicht erheblich belastigende Gewerbetriebe, auf den von dem nun angestrebten
Verfahren umfassten Flachen, grundsatzlich zulassig sein und somit die bestehenden Gewerbegebiete vervollstandigen.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des Flichennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist somit die zeitnahe Entwicklung von Gewerbeflachen. Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist, dass
sich das geplante Gewerbegebiet in die bestehenden Baustrukturen der unmittelbaren Umgebung einfligen und somit
eine stadtebauliche Komplettierung des Ortsteils darstellen soll. Entsprechend der siidlich angrenzenden Flachen soll
demnach ein Gewerbepark entstehen, welcher durch eine intensive Durchgriinung einen harmonischen Ubergang zu der
freien Landschaft herstellt.

Durch das Verfahren sollen die Voraussetzungen flr die Errichtung von Gewerbebetrieben geschaffen werden. Dies setzt
die Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen (G)* bzw. Festsetzung eines ,Gewerbegebiets (GE)“ gemal § 8 BauNVO
voraus.
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Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage) durchzu-
fuhren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entfallt, da es sich um keine typische Innenentwicklung handelt.
Die Anderung des FNP und die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfah-
ren erfolgen.

2 LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

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

Der raumliche Geltungsbereich der 51. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich am éstlichen Rand von Gan-
gelt. Er umfasst die Flachen Gemarkung Gangelt, Flur 2, Flurstlicke 82 bis 85, 200 und 201. Der raumliche Geltungsbe-
reich ergibt sich aus der Planzeichnung und umfasst diejenigen Flachen, die bisher als ,Sonderbaufladchen® mit der
Zweckbestimmung ,Nicht groRflachiger Einzelhandel” dargestellt werden.

Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und dient der landwirtschaftlichen Produktion. Die vorhandene Topografie fallt von
Nord-Ost nach Stid-West ab.

Im Osten wird das Vorhabengebiet begrenzt von der Martin-May-Stralle und dem dahinter liegenden Gebiet ,Nahversor-
gung Gangelt*, im Stiden von der B56 und hinter dieser Stralte von bestehenden Gewerbeflachen. Entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze befindet sich ein markanter Gehélzbestand mit dahinter liegenden, landwirtschaftlichen Fldchen. West-
lich grenzen ausschlieBlich landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet.

Die ErschlieBung erfolgt iber die dstlich gelegene Martin-May-Strafle.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen; Quelle: Bezirksregierung Kéin

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen stellt die verfahrensgegenstandlichen
Flachen, wie auch die nordlich und westlich angrenzenden Flachen als ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich” (AFAB)
dar. Fir die 6stlich angrenzende Martin-May-Strale wird die Darstellung ,Sonstige regionalplanerisch bedeutsame Stra-
Ren* getroffen. Die dstlich dahinter liegenden Flachen von Gangelt werden als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) und
die stdlich angrenzenden Flachen als ,Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen* (GIB) dargestellt.

Die Darstellung als AFAB hat weder ein allgemeines Bauverbot zur Folge noch wird die weitere Entwicklung der entspre-
chenden Ortschaften im Rahmen der Bauleitplanung verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung und fir eine értlich bedingte, angemessene Entwicklung dorflich gepragter Ortschaften erforderlich sein, im
Flachennutzungsplan entsprechende Bauflachen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungsplane zu entwi-
ckeln'.

3.2 Flachennutzungsplan

bisherige Darstellung

0 _ 50 100 150

Abbildung 3: Auszug aus dem derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gangelt

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

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: Februar 2017




Gemeinde Gangelt Begrindung zum Feststellungsbeschluss

der 51. Flachennutzungsplananderung ,Erweiterung Gewerbepark - Gangelt*

Gem. des bestehenden Flachennutzungsplanes wird fur die verfahrensgegenstandlichen Flachen die Darstellung ,Son-
derbauflachen* mit der Zweckbestimmung ,Nicht groRflachiger Einzelhandel* getroffen. Entlang der siidlichen Plange-
bietsgrenze wird eine ,Umgrenzung von Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft” dargestellt.

Zur Umsetzung der geplanten Nutzung ist die Darstellung ,Sonderbauflache® mit der Zweckbestimmung ,Nicht grofléchi-
ger Einzelhandel” aufzuheben und durch die Darstellung ,Gewerbliche Bauflachen® zu ersetzen. Demnach wird lediglich
die Einschrénkung als ,Sonderbauflache mit nicht groRflachigem Einzelhandel aufgehoben® und durch die weiter gefasste
,Gewerbliche Bauflache” ersetzt. Mit Schreiben vom 14.06.2016 hat die Bezirksregierung Koln mitgeteilt, dass gegen die
geplante Anderung des Flachennutzungsplanes keine landesplanerischen Bedenken erhoben werden.

3.3 Landschaftsplan

Borhegge mmm
=M v

Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan Il/5 ,Selfkant’; Quelle: Kreis Heinsberg

Der zu der freien Landschaft gewandte Teil des Plangebietes liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes /5 ,Selfkant®.

Der Landschaftsplan 11/5 Selfkant setzt fiir die westliche Halfte des Plangebietes das Entwicklungsziel 1 fest: ,Erhaltung
einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natlirlichen Landschaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten
Landschaft. Bei den Plangebietsflachen handelt es sich vollstandig um landwirtschaftliche Flachen. Natirliche Land-
schaftselemente sind tatsachlich nicht vorhanden.

Weiterhin besteht fiir das Plangebiet eine Uberlagerung mit dem Entwicklungsziel 6: ,Schaffung von Ausgleich oder Er-
satz fUr Eingriffe in Natur und Landschaft unter Beriicksichtigung der von diesem Entwicklungsziel Uberlagerten anderen
Entwicklung®. Der notwendig werdende Ausgleich wird in dem weiteren Verlauf des Verfahrens im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan zum Bebauungsplan ermittelt und ausgeglichen. Ferner kann ein plangebietsnaher Teilausgleich durch
grinordnerische Festsetzungen gewéahrleistet werden.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft eine ehemalige Kleinbahntrasse, die mit einem intensiven Vegetations-
bestand aus Baumen, Strauchern und Krautern bewachsen ist. Sie ist als schiitzenswerter Landschaftsbestandteil 2.4-73
zu erhalten und durch die PflegemaRnahme 5.5-27 zu unterhalten. Folgende MaRnahmen werden festgesetzt:

o Beseitigung des Mdlls
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. abschnittsweises auf-den-Stock-Setzen der Geh6lze im Turnus von 10 bis 15 Jahren unter Aussparung einzelner
Béume als Uberhélter

. Ersatz der nicht bodensténdigen Gehdlze durch bodensténdige Arten

Zur Erhaltung der Kleinbahntrasse wird zudem auf das Biotopkataster NW Nr. 49, Grundlagenkarte Il a verwiesen. Ein
Eingriff in die Bereiche der ehemaligen Bahntrasse ist nicht geplant und wird auf der Ebene des parallel durchgefiihrten
Bebauungsplanes nicht begrindet.

Insgesamt sind keine Konflikte zwischen der Planung und den Festsetzungen des Landschaftsplanes 11/5 ,Selfkant* er-
kennbar.

34 Schutzgebiete
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Abbildung 5: Schutzgebiete; Quelle: NRW Umweltdaten vor Ort, online verfiighar unter: http://www.uvo.nrw.de/, abgerufen am 04.01.2016.

Das Biotopkataster stellt entlang der nérdlichen Grenze des Vorhabengebietes das Biotop BK-5001-005 ,Baumhecke
westlich Gangelt“ dar. Der Bereich entlang der ehemaligen Bahntrasse wird hier als bis zu 6 m breite und teilweise zwei-
reihige Hecke beschrieben. Bei der Vegetation handelt es sich vorwiegend um Stieleichen aus Stockausschlégen. Der
Unterwuchs setzt sich im Wesentlichen aus Holunder und Brennnesseln zusammen und wird ergénzt von Brombeeren.
Als Schutzziel wird die Erhaltung als Vernetzungsbiotop formuliert. Zwar liegt die ehemalige Trasse in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet, zu einer Uberschneidung der Flachen kommt es aber tatséchlich nicht. Eine erhebliche Beeintréchtigung
ist somit nicht zu erwarten.

In ca. 300 m Abstand zum Plangebiet befindet sich in dstlicher Richtung das Biotop BK-5001-013 ,Obstwiesen nérdlich
Gangelt*. Es handelt sich vorwiegend um Weiden, die mit alten Obstgehdlzen bestanden sind. Innerhalb der ausgeraum-
ten Landschaft des Umfeldes stellen sie ein wichtiges Refugialbiotop dar. Als dieses sind sie zu erhalten. Durch den vor-
handenen Abstand zum Gebiet des Vorhabens sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Europdische  Vogelschutzgebiete (§ 10 Abs. 6 BNatSchG), Wasserschutzgebiete  (§§ 19 und 32 WHG),  Natu-
ra 2000 Gebiete (§ 10 Abs. 8 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§23 BNatSchG), Nationalparke (§24 BNatSchG), Biospha-
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renreservate und Landschaftsschutzgebiete (§§ 25 und 26 BNatSchG) oder geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) sind
durch die Planung nicht betroffen.

4 PLANINHALT

Das Plangebiet soll kiinftig fiir eine gewerbliche Bebauung genutzt werden. Entsprechend wird der Flachennutzungsplan
im Bereich des Plangebietes in ,Gewerbliche Bauflachen® gedndert.

Die Darstellung ,Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft* entlang der stidlichen Plangebietsgrenze wird erhalten.

5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die planbedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und in einem Umweltbericht als Teil
der Begriindung beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist von der Kommune in eigener Verantwortung durchzu-
fuhren. Die Kommune stellt dazu in jedem Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise ver-
langt werden kann. Liegen Landschaftsplane vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpri-
fung heranzuziehen.

6 FLACHENBILANZ

GIIUNGSDEIEICN. ...t ca.  21.999 m?
BESTAND

SONAErDAUMIECHEN (S)......eviiieic s ca. 19.879m?
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.............cccccocveeinninee. ca. 2120 m?
PLANUNG

GeWerbliChe BaUFIACNE ... ca. 19.879m?
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ..., ca. 2.120 m?
Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangeltam ..............cccvveee.e. die

51. Flachennutzungsplan@nderung ,Erweiterung Gewerbepark - Gangelt* als beschlossen hat.

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: Februar 2017



