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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind die Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstétten
i.S.v. § 6 Abs. 2 Nr. 4 bis 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

2. MaB der baulichen Nutzung (8§89 Abs.1BauGB iV.m. §19BauNVO) wund Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

2.1 In den Mischgebieten MI1 und MI2 darf die zul&ssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze und Zu-
fahrten bis zu einer GRZ von 0,7 (iberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

2.2 Die in der Planzeichnung fiir die Mischgebiete MI1 und MI2 festgesetzte maximal zulassige Traufhéhe baulicher
Anlagen hat als Bezugspunkt die Héhenlage der endglltig hergestellten an das Grundstiick grenzenden Ver-
kehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. Erschlie-
Rungsflache maRgebend. Die Trauthéhe wird definiert als Schnittkante der Aufenflachen des aufgehenden
Mauerwerks mit der Dachhaut.

2.3 Die in der Planzeichnung fiir die Mischgebiete MI1 und MI2 festgesetzte maximal zuldssige Firsthohe baulicher
Anlagen hat als Bezugspunkt die Héhenlage der endglltig hergestellten an das Grundstiick grenzenden Ver-
kehrs- bzw. Erschlieungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. Erschlie-
Rungsflache maRgebend. Die Firsthéhe wird definiert durch die Oberkante der Dachhaut.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

AuRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Terrasseniiberdachungen, die fest mit dem Gebdude ver-
bunden sind, Uber die riickwartige Baugrenze hinaus bis zu einer Tiefe von 3,0 m ausnahmsweise zuldssig, so-
fern &ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Bezugspunkt der riickwértigen Baugrenze ist die jeweilige Grund-
stiickseinfahrt.

4, Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 14 BauNVO)
4.1 Auf den privaten Grundstiicken sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.
4.2 Garagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.3 Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen muss der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen
(Garagentor) und der StraRenbegrenzungslinie mindestens 6,0 m betragen.

5. Zulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngeb&ude sind hdchstens zwei Wohnungen zuldssig. Ein Wohngeb&ude wird definiert als ein Einzelhaus
oder eine Doppelhaushdlfte.
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7.2

8.1

8.2

8.3

des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Niederbuscher Weg*

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 9 Nr. 20 BuGB)

Zum Schutz geschiitzter Vogelarten sind Rodungsarbeiten an im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplan vorhandenen Hecken auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren, die vom 01. M&rz bis zum
30. September dauern (§ 39 Abs. 5 BNatSchG).

Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass innerhalb der Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die bestehenden Heckenstrukturen erhalten werden.

Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke geméaf Eingriffsbilanzierung gartne-
risch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 und
Abs. 4 BauGB); hier: Immissionsschutz

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umweltaus-
wirkungen ist eine LarmschutzmaBnahme zu errichten, sodass auf einer Lange von 49,0 m eine Gesamththe
von mindestens 2,7 m erreicht wird. Bezugspunkt zur Bestimmung der Gesamthéhe ist die mittlere Hohe der
nordlich an die Fl&chen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen angrenzenden Ver-
kehrsflache. Die MalRnahme muss Mindestanforderungen an eine nicht absorbierende Larmschutzwand geman
ZTV-LSW 06 (Schallddmmung von mindestens 25 dB(A)) erfiillen.

Innerhalb des Mischgebiets MI2 sind innerhalb der Raume, die im 1. Obergeschoss liegen und deren Fassaden
oder Fenster ganz oder teilweise nach Westen, Norden oder Osten ausgerichtet sind, schutzwiirdige Nutzungen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnzimmer) nur dann zuléssig, wenn Fenster mit sogenannten Liftern verbaut
werden.

Larmpegelbereiche: GemaR DIN 4109 werden fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von
AuRRenbauteilen gegeniiber AuRenlérm die Larmpegelbereiche Il und 1V festgelegt, denen die jeweils vorhande-
nen oder zu erwartenden mafigeblichen Aufienlarmpegel zugeordnet werden. Demnach sind fiir die in dem Be-
bauungsplan gekennzeichneten Larmpegel flir AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen unter Ber(icksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderun-
gen der Luftschallddmmung einzuhalten:

Larmpegelbereiche gemafR DIN 4109 und Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Raumarten

Aufenthaltsraume in Woh-

MaRgeblicher Bettenrdume in nungen, Ubernachtungs- Blirordume*
Larmpegelbereich Baugebiet AuBenlarmpegel in Krankenanstalten raume in Beherbergungs- und &hnli-
Db(A) und Sanatorien statten, Unterrichtsrdume ches

und ahnliches

erf. R'wres des AuRRenbauteils in dB

Il MI1 61 bis 65 40 35 30

v MI2 66 bis 70 45 40 35

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: August 2017



Gemeinde Gangelt Textliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss

des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Niederbuscher Weg*

Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die Gerauschbelastung niedriger ausfallt, als durch den Larm-
pegelbereich definiert.

* An AulRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgetib-
ten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenldrmpegel leistet, werden keine Anforderungen ge-
stellt.

9. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)
9.1 Garagen sind in dem Fassadenmaterial des Hauptbaukérpers auszufiihren.

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

9.3 Innerhalb der nachrichtlich als Sichtdreieck ibernommenen Bereiche dirfen bauliche Anlagen, Einfriedungen
und Bepflanzungen eine maximale Héhe von 0,8 m nicht iberschreiten.

HINWEISE

Externe Ausgleichsmalinahmen

Den Eingriffen in den im Bebauungsplan festgesetzten Baufldchen werden 16.251 Okopunkte aus bereits durchgefiihrten
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen innerhalb des Gemeindegebietes Gangelt, Gemarkung Gangelt (4557), Flur 45, Flur-
stiick 33 zugeordnet.

Bergbau

Nach den der Bezirksregierung Arnsherg vorliegenden Unterlagen befindet sich der raumliche Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes iiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg* sowie ber dem auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Horrem 130“. Eigentiimerin des Bergwerkfeldes ,Heinsberg” ist das Land Nordrhein-Westfalen,
vertreten durch das MWEIMH, Berger Allee 25, in 40213 Disseldorf. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Horrem 130“ ist
die RWE Power AG, Stittgenweg 2 in 50935 Kaln.

Ausweislich den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Bereich der PlanmaRnahme kein Abbau
von Mineralien dokumentiert. Aus wirtschaftlichen und geologischen Griinden ist in den Bergwerksfeldern, die im Eigen-
tum des Landes Nordrhein-Westfalen stehen, auch in absehbarer Zukunft nicht mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu
rechnen.

Stimpfungsmaflinahmen

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unter-
lagen (Differenzplane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsen-
kung, des Sammelbescheides — Az: 61.42.63-2000-1-) von durch SiimpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Hierbei wurde folgender Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schnei-
der & Thiele, 1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B 8, 7, 6D, 6B, 2 - 5, 09, 07 Kélner Scholle, 05 Kdlner Scholle.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch iber
einen l&ngeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstéande im Planungsgebiet
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in den néchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen Stimpfungsmalinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwie-
deranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen
zu Schaden an der Tagesoberflache fihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von
Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung finden.

Grundwasserstande

Nach den der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Heinsberg vorliegenden Unterlagen kann der Grundwasserhdchst-
stand (1988) im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bis ca. 3,0 m unter Flur ansteigen. Die Untere
Wasserbehdrde weist darauf hin, dass nach Einstellung der groRrdumigen Bergbauaktivitaten in der Region der Grund-
wasserstand auf den Ursprungsstand von 1995 bis an die Gelandeoberkante und im stidlichen Teil des rdumlichen Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplanes auch dariiber hinaus ansteigen kann. Bei der Planung und Errichtung von Tief-
grindigen Bauwerken wie Kellern 0.4. sind entsprechende Bauliche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor
hohem Grundwasser zu beriicksichtigen.

Es ist weiterhin zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. Ableitung — auch kein zeitweiliges Abpumpen —
ohne Zustimmung der Unteren Wasserbehorde erfolgen darf und dass keine schédlichen Veranderungen der Grundwas-
serbeschaffenheit eintreten.

Der Einbau von Recycling-Material (Bauschutt 0.A.) ist aufgrund der sensiblen hydrogeologischen Gegebenheiten und
hohen Grundwassersténde nicht erlaubnisfahig.

Gerdauschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Luftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwer-
ken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten" der
Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fiir Inmissionsschutz - LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Schutz des Mutterbodens

Der Schutz des Mutterbodens gemaR § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und DIN 18915 (Bodenarbeiten fiir vege-
tationstechnische Zwecke) ist zu beachten. Humoser belebter Oberboden von Bau- und Betriebsflachen ist gesondert
abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern und als kulturfahiges Material wieder einzubringen.
Baubedingte mechanische Beeintréchtigungen des Oberbodens sind grundsatzlich durch fachgerechten Umgang gemaf
DIN 18915 zu minimieren.

Erdbebengefahrdung

GemaR der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemessung Gblicher Hochbauten
die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berticksichtigen.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Un-
tergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1/350.000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbeben-
zone 3 und der geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen.

Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemaR DIN 4149:2005 und der entsprechenden Be-
deutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.
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Humose Bdden

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulere
Einwirkungen erforderlich sind; hier: humose Boden® ist gemaR Bodenkarte Nordrhein-Westfalen mit Béden zu rechnen,
die humoses Material enthalten.

Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. ErfahrungsgeméaR wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, sodass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung
diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“ und der DIN 18196
,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikationen fiir bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der Bauordnung des
Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Bodendenkmalpflege

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

Abstande zu Landesstralien

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &ulReren Rand der befestigten Fahrbahn der LandesstralRen (Anbaube-
schrénkungszone § 25 StrWG NRW)

a) dirfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden, die, die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs auf der Landesstralle weder durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschiitte-
rungen und dgl. geféhrden oder beintrachtigen.

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auferhalb von Grundstiicken und Gebauden so zu gestalten oder abzu-
schirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der LandesstraRe nicht durch Blendung oder in sonstiger
Weise beeintrachtigt wird

c) bedirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben iber die Art von Anlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur
Landesstral3e einer straBenrechtlichen Priifung und Zustimmung.

In einer Entfernung bis zu 20m, gemessen vom &uReren Rand der befestigten Fahrbahn der Landesstralie dirfen geméaf
§ 28 (I) StrWG NRW Anlagen der AuRenwerbung nicht errichtet werden. Im Ubrigen stehen sie den baulichen Anlagen
des 8 25 und § 27 StrWG NRW gleich. Sicht- und Larmschutzwalle - sowie Wande bedirfen der Genehmigung der Stra-
Renbauverwaltung.

Absténde zu Bundesstralien

In einer Entfernung bis zu 20m, gemessen vom aufBeren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesstralen (Anbauver-
botszone § 9 (2) FStrG) dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden und Aufschittungen und Abgrabungen groRe-
ren Umfangs nicht durchgefiihrt werden. Ebenfalls unzuléssig sind Anlagen der AufRenwerbung sowie Einrichtungen, die
fur die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind (z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten,
Lagerflachen 0.4.). Sicht- und Larmschutzwélle- sowie Wande bediirfen der Genehmigung der StraRenbauverwaltung.

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &ufleren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesstrale (Anbaube-
schrénkungszone § 9 (2) FStrG)

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ Stand: August 2017



Gemeinde Gangelt Textliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss

des Bebauungsplanes Nr. 72 ,Niederbuscher Weg*

a) dirfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden, die die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs auf der BundesstralRe weder durch Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschitte-
rungen und dgl. geféhrden oder beeintréchtigen. Anlagen der AuRenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auferhalb von Grundstiicken und Gebauden so zu gestalten oder abzu-
schirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstrale nicht durch Blendung oder in sonstiger
Weise beeintrdchtigt wird.

c) bedirfen Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben (iber die Art von Anlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur
Bundesstral3e einer straRenrechtlichen Priifung und Zustimmung.

Zur befestigten Fahrbahn gehdren auch die Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzdgerungsstreifen der Knotenpunk-
te.

Altlasten

Laut Bodengutachten der Ingenieurgesellschaft Quadriga mbh vom 12.04.2016 fanden sich in Bohrung 1 im nérdlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes 20 cm Auffiillung mit Ziegelbruch.

Da anhand der Lufthildauswertung des Kreises Heinsberg — Untere Bodenschutzbehdrde von 2016 zwei verschiedenfar-
bige Zonen im Plangebiet festgestellt wurden, ist es nicht ausgeschlossen, dass weitere Auffiillungen, insbesondere im
nordlichen Bereich vorhanden sind. Der nérdliche Bereich ist daher durch mindestens 7 weitere Sondierungen bis auf den
gewachsenen Boden auf Auffillungen zu untersuchen. Aus den gewonnenen Kernen sind mindestens zwei Mischproben
chemisch-analytisch zu untersuchen. Falls keine Auffilllungen mehr gefunden werden ist mindestens die Riickstellprobe
B1/V1 gemafR LAGA zu untersuchen. Die Untersuchung dient u.a. dazu, den Entsorgungsweg eventueller Auffillmateria-
lien zu ermitteln. Der Untersuchungsumfang richtet sich nach den Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abféllen:

Teil II: Technische Regeln fir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial (TR Boden) Stand 05.11.2004 “ gemaR Tabelle 11.1.2-2:;
LZuordnungswerte fiir die Verwendung in bodenadhnlichen Anwendungen-Feststoffgehalte im Bodenmaterial und Tabelle
11.1.2-3 ,Zuordnungswerte flr die Verwendung in bodenahnlichen Anwendungen - Eluatkonzentrationen im Bodenmateri-
al.

Die Ergebnisse der Untersuchungen sind dem Kreis Heinsberg - Untere Bodenschutzbehdrde vorzulegen. Anhand der
Analysenergebnisse kann entschieden werden, ob weitergehende Untersuchungen in Bezug auf den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch bzw. die Entsorgung des Materials erforderlich sind.

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 allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.
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