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1. AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Die Gemeinde Gangelt plant die Schaffung von Wohnbauland zu Zwecken und im Umfang der Eigenentwicklung. Derzeit
besteht innerhalb der zusammengewachsenen Ortslagen Breberen, Buscherheide und Briixgen eine Nachfrage nach
Wohnbauland, die sich insbesondere aus dem Bedarf der drtlichen Wohnbevélkerung ergibt. Neben Anfragen aus der
Wohnbevélkerung selbst weist auch die Bevolkerungsstatistik der Gemeinde auf einen besonderen Bedarf nach Wohn-
bauland hin. Bezlglich der Bevolkerungsstruktur weist die Gemeinde Gangelt unter anderem folgende Besonderheiten
auf:

Die Einwohnerzahl des Gemeindegebietes ist seit den 70er Jahren von 9.186 Einwohnern auf 11.909 Einwohner im Jahr
2013 angewachsen. Innerhalb des Untersuchungszeitraumes kann somit ein kontinuierliches Bevélkerungswachstum von
29,6% erkannt werden. Dies entspricht einem Zuwachs von 2.723 Einwohnern, also ca. 63 Einwohnern pro Jahr. Damit
liegt die Gemeinde Gangelt iber dem Durchschnitt des Kreises Heinsberg mit 25,7% sowie dem des Landes Nordrhein-
Westfalen mit 4,9%. Der jahrliche Durchschnitt kann mit etwa 0,7% Wachstum ausgewiesen werden. Seit den Jahren ab
2005 hat die Bevélkerungsentwicklung innerhalb des Gemeindegebietes kontinuierlich zugenommen. Im Vergleich hierzu
lasst der Kreis Heinsberg einen Verlust an Einwohnern erkennen, sodass sich der Riickschluss ergibt, dass die Gemeinde
Gangelt einen besonders attraktiven Wohnstandort darstellt. Bei Gangelt handelt es sich zudem um eine Gemeinde mit
einer durchschnittlich jungen Bevdlkerung, dementsprechend ist der Anteil der Einwohner, die sich im typischen, bauféhi-
gen Alter befinden (zwischen 25 und 40) mit 2.076 Einwohnern und damit 17,4% relativ hoch und liegt tiber dem Durch-
schnitt des Kreises Heinsberg mit 16,4%. Demnach ist auch kiinftig von einem anhaltenden Bedarf hach Wohnbauland
auszugehen.

Der Flachenbedarf fir die geplanten Wohnnutzungen kann innerhalb der Ortschaften Breberen, Buscherheide und Brix-
gen nicht mehr gedeckt werden. Die Anzahl der ortlich zur Verfligung stehenden Bauliicken ist gering. Uberwiegend be-
stehen kleinteilige Bauliicken, die in privatem Eigentum liegen und dem Markt nicht zur Verfiigung stehen. Eine grof3fla-
chig zusammenh&ngende Bauliicke, die sich fir die Entwicklung eines Baugebietes grundsatzlich eignet, befindet sich an
der Schitzenstrale. Sie kann in die vorliegende Planung integriert und hierdurch optimal ausgenutzt werden. Da sich
diese Fl&chen noch nicht in dem Eigentum der Gemeindeentwicklungsgesellschaft befinden, sollen sie jedoch nicht in das
aktuelle Verfahren eingebunden werden. Durch den Verzicht auf die Einbindung privater Flachen kann auf eine Umlegung
verzichtet, somit das Gesamtverfahren zur Entwicklung eines Baugebietes beschleunigt und den Anforderungen an das
kostensparende Bauen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gefolgt werden.

Das Plangebiet bietet sich fiir die geplante Nutzung besonders an. Erstens grenzen die Flachen im Nordwesten an den
gemeinsamen Kern der Ortslagen. Dieser verflgt Uber eine intakte Infrastruktur, die sich neben der katholischen Pfarrkir-
che St. Maternus, einem Kindergarten und einer Grundschule (Nikolaus-Schule Breberen) auch durch eine Volksbank,
mehrere Dienstleister sowie einen Backer und Gastronomie auszeichnet. Somit ist eine ausreichende infrastrukturelle
Versorgung gegeben, die durch die Planung gestérkt werden konnte.

Die Flachen befinden sich auRerdem an der bereits voll erschlossenen ,Schitzenstrale”, weshalb die vorhandene Infra-
struktur durch das Vorhaben voraussichtlich nicht wesentlich ertiichtigt werden muss. Da die SchiitzenstraRe direkt an die
K17 anschlieRt, wiirden die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstréme voraussichtlich zu keiner Uberlastung des
bestehenden Verkehrsnetzes oder zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Wohngebiete fiihren.

Auf der Grundlage des bestehenden Fléachennutzungsplanes ist die geplante Nutzung nicht mdglich. Dieser stellt fiir das
Plangebiet groRtenteils landwirtschaftliche Flachen sowie zum Teil Wohnbauflachen und ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Hundesportplatz* dar. Ein Bebauungsplan fiir das Plangebiet besteht nicht.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des FNP sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Es besteht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.
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Ziel der Planung ist die zeitnahe Entwicklung von Wohnbauland sowie die stadtebauliche Arrondierung der Ortslagen.
Derzeit verfugt der stidéstliche Ortsrand Uber keinen einheitlichen Abschluss gegeniber der Landschaft. Die Schiitzen-
strale ist nur locker bebaut und die vorhandene Bebauung ist teilweise locker in der Landschaft verstreut. Durch die Ent-
wicklung dieser Flachen zu Wohnbauland wird einer bandartigen Siedlungsentwicklung sowie dem Entstehen neuer Sied-
lungsansétze vorgebeugt, indem der Ortsteil in stadtebaulich geordneter Weise abgerundet und die in der Landschaft
verstreuten Bebauungen in die Siedlungsstrukturen integriert werden.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage) durchzu-
fuhren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entfllt, 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, September 2016

Die Gemeinde Gangelt gehort dem Kreis Heinsberg, Nordrhein-Westfalen, an und liegt im Nordwesten des Rodebachtals.
Auf einer Flache von 48,73 km2 leben hier ca. 12.020 Menschen. Die Gemeinde umfasst die Ortschaften Birgden, Brebe-
ren, Broichhoven, Briixgen, Buscherheide, Gangelt, Harzelt, Hastenrath, Hohenbusch, Kievelberg, Kreuzrath, Langbroich,
Mindergangelt, Nachbarheid, Niederbusch, Schierwaldenrath, Schiimm, Stahe und Vinteln. Diese werden von den Ge-
meinden Waldfeucht, Selfkant sowie von den Stadten Geilenkirchen und Heinsberg umgeben, die ebenfalls alle dem
Kreis Heinsherg angehoren.

Die Gemeinde Gangelt bildet zusammen mit der Gemeinde Selfkant den westlichsten Punkt der Bundesrepublik Deutsch-
land, in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Niederlanden. Uber eine Lange von ca. 10 km bildet die Gemeindegrenze
Gangelts zugleich die Landesgrenze zwischen den Niederlanden und Deutschland.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Verfahrens befindet sich an dem siidlichen Ortsrand der Ortschaften Breberen und
umfasst die Flachen Gemarkung Breberen-Schiimm, Flur 8, Flurstiicke 93, 94,134 und 137 sowie Teilflachen des Flursti-
ckes 145. Das derzeitige Plangebiet umfasst damit eine Flache von ca. 3,2 ha. Die Abgrenzung des Plangebietes wurde
gegeniber dem Stand zur Friihzeitigen Beteiligung erweitert, da zusatzliche Flachen fiir die Zwecke der Niederschlags-
wasserversickerung und des Artenschutzes erforderlich wurden.

Mit Schreiben vom 02.06.2017 hat das Dezernat 33 der Bezirksregierung Koéln mitgeteilt, dass der rdumliche Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes von dem Flurbereinigungsverfahren | (Az.: 33.43 14062) betroffen ist. ,Dies betrifft die
derzeit im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Flurstiicke Gemarkung Breberen-Schimm, Flur 8, Nrm. 93 und 94.
Zwecks Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes wird zurzeit der Flurbereinigungsplan gemaR 8§ 58 Flurbereini-
gungsgesetz (FlurbG) aufgestellt. Die Grenzen werden sich in dem vorliegenden Fall voraussichtlich lediglich geringfligig
gegeniber dem aktuellen Katasternachweis verdndern. Nach Ausfliihrung des Flurbereinigungsplanes gemaR § 61
FlurbG, die friihestens im Jahr 2018 angeordnet wird, ist bis zur Berichtigung des Liegenschaftskatasters dann der Flur-
bereinigungsplan amtliches Verzeichnis der Grundstiicke nach § 2 Abs. 2 der Grundbuchordnung. Bereits in 2016 wurden
auf Basis eines ersten Zuteilungsentwurfes jedoch die Beteiligten gemaR § 65 FlurbG bereits in den Besitz der neuen
Grundstiicke eingewiesen. Damit haben sich die Grenzen in der Ortlichkeit bereits geandert.”

Im Nordwesten schliel3en kleinteilig bebaute Wohngebiete an die verfahrensgegenstandlichen Flachen an. Im Siidwesten,
Siden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Auf dem weitestgehend ackerbaulich genutzten Plangebiet
selbst befindet sich derzeit ein landwirtschaftlich genutztes Gebéude, welches Uber die Schitzenstralie erschlossen wird.
Dieses wird im Zuge der Planung zuriickgebaut. In Richtung Osten wird das Plangebiet durch einen Wirtschaftsweg be-
grenzt. Die stdliche und westliche Plangebietsgrenze ergibt sich aus den bestehenden Grenzen des Flurstiickes 137.
Richtung Norden wird das Plangebiet durch vorhandene Wohnbebauung sowie einen Hundeplatz begrenzt, welcher aller-
dings aufgrund der Nahe zur bereits bestehenden Wohnbebauung nicht mehr genutzt wird. Die ErschlieBung des Plan-
gebietes erfolgt Uber die Schiitzenstrale.

3. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

31 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Kéln, Teilabschnitt Aachen, weist das Plangebiet — wie auch den gesamten Orts-
teil Breberen — als ,allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) aus. Die Darstellung als AFAB hat weder ein allge-
meines Bauverbot zur Folge noch wird die weitere Entwicklung der entsprechenden Ortschaften im Rahmen der Bauleit-
planung verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und fiir eine értlich bedingte, angemes-
sene Entwicklung dorflich gepragter Ortschaften erforderlich sein, im Flachennutzungsplan entsprechende Bauflachen
bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungsplane zu entwickeln.* Konflikte mit dem Regionalplan bestehen
insofern nicht.

1 Bezirksregierung Kdln — Bezirksplanungsbehdrde (Hrsg.): Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln - Textliche Darstellung, 1. Auflage 2003 mit
Ergénzungen, Kéin 2013, Seite 45
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32 Flachennutzungsplan
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Abbildung 2: Auszug aus dem derzeitig giiltigen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes; Quelle: VDH
GmbH, September 2016

Der bestehende Flachennutzungsplan muss zur Umsetzung der Planung geéndert werden. Um eine st&dtebauliche abge-
rundete Planung zu erzielen, werden die nérdlich angrenzenden Flachen in die Anderung des Flachennutzungsplanes
einbezogen.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den genannten Bereich groftenteils landwirtschaftliche Flachen sowie ein Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Hundesportplatz“ dar. Zukunftig sollen ausschlielich Wohnbauflachen dargestellt wer-
den. Die Anpassung erfolgt parallel im Rahmen der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes. Mit Schreiben vom
18.11.2016 hat die zustandige Bezirksregierung Kéln mitgeteilt, dass keine landesplanerischen Bedenken gegen die
geplante Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen.

33 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 11/5 ,Selfkant* setzt in dem Bereich der verfahrensgegenstandlichen Flachen ausschliefilich das
Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen® fest. Durch entsprechende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes kann dem Entwicklungsziel gefolgt
werden.

Westlich des Plangebietes ist die Anlage oder Anpflanzung eines Gehdlzstreifens (5.1-100) mit ,Baumen und Strauchern
der Geholzliste V, ostlich des Sportplatzes am Ortsrand Buscherheide” vorgesehen. Im Zuge der Planung wird nicht in
diesen Bereich eingegriffen. Neuanpflanzungen innerhalb des Bebauungsplanes orientieren sich an den Vorgaben des
Landschaftsplanes.

Der Landschaftsplan 11l/7 ,Geilenkirchener Lehmplatte” setzt nérdlich der verfahrensgegenstandlichen Flachen das Ent-
wicklungsziel 1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* fest. Durch die Planung wird nicht in den MalRhahmenraum eingegriffen, das
Entwicklungsziel wird somit nicht verletzt.

Insgesamt sind somit keine Konflikte mit den Festsetzungen des Landschaftsplanes zu erwarten.
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3.4 Schutzgebiete

C~ ~

Abbildung 3: Schutzgehiete in der ndheren Umgebung des Plangehietes (Quelle: Umweltdaten vor Ort, September 2016).

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Schutzgebieten.

Im Westen und Nordwesten des Plangebietes befindet sich das Biotop BK-4901-012 ,Obstwiesen in Siedlungsnéhe von
Burscherheide®. Es handelt sich um in Siedlungsnahe gelegene Obstwiesen unterschiedlichen Alters, welche als Vieh-
weiden genutzt werden. Die &lteren Badume weisen z.T. Hohlen auf. Ausgefallene Bdume wurden stellenweise durch
Nachpflanzungen ersetzt. In der weitgehend ausgerdumten Landschaft sind Obstbaumbesténde von 6kologischer Bedeu-
tung, besonders als Riickzugsgebiete vor allem flr Vigel und Insekten.

Sudlich des Plangebietes befindet sich das Biotop BK-4901-018 ,Obstwiesen im Westen von Schimm®, Es handelt sich
auch hierbei um in Siedlungsnéhe gelegene Obstwiesen unterschiedlichen Alters, welche als Viehweiden genutzt werden.
Westlich befindet sich das Biotop BK-4902-010 ,Obstbaumbesténde in Siedlungsnéhe von Schiimm und Briixgen®. Auch
hier handelt es sich um in Siedlungsnéhe gelegene Obstbaumbesténde unterschiedlichen Alters, welche im Unterwuchs
Fettweiden aufweisen. Kleinflachig sind auch Obstgarten vorhanden. Die &lteren B&ume besitzen z.T. Hohlen. Stellenwei-
se erfolgten Nachpflanzungen. In den sidlichen Teilflachen sind die Obstbaumbesténde z.T. von Hecken aus Weidorn
und Holunder umgeben. In der weitgehend ausgerdumten Landschaft sind die Bestdnde von 6kologischer Bedeutung,
insbesondere als Riickzugsgebiete fir Végel und Insekten.

Nordlich des Plangebietes befindet sich das Biotop BK-4901-001 ,Niederungsbereich des Saeffeler Baches bei Briixgen®.
Hierbei handelt es sich um einen Teilabschnitt, der intensiv landwirtschaftlich genutzt wird. Wéhrend die Niederungsberei-
che im westlichen Teil durch Weideflachen gekennzeichnet sind, Uberwiegt im dstlichen Teil deutlich der Ackeranteil.
Feuchtgriinland gibt es nur noch kleinfléchig im Bereich von Grében oder flachen Mulden. Zahlreiche Pappelreihen bewir-
ken eine gute Strukturierung der Landschaft. Entlang des Saeffeler Baches wachsen Uber weite Strecken Erlen im Unter-
wuchs der alten Pappelreihen. Des Weiteren finden sich ruderale Hochstaudenflure entlang des Baches und der Grében.
Im Westen stockt ein kleines Erlen-Stangengehdlz mit Brennnessel und Gundermann im Unterwuchs. Der Saeffeler Bach
ist begradigt und flieRt langsam. Das Wasser ist eutrophiert, Wasser- und Ufervegetation fehlt. Im Zuge der Planung wird
nicht in die vorhandenen Biotopbestande eingegriffen. Beeintréchtigungen der Biotopbesténde sind aufgrund des groRe-
ren Abstandes nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Européische Vogelschutzgebiete (8§ 10 Abs. 6 BNatSchG), Wasserschutzgebiete (88 19 und 32 WHG), Natura 2000
(8 10 Abs. 8 BNatSchG), Naturschutzgebiete (823 BNatSchG), Nationalparke (8§24 BNatSchG), Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete (8§ 25 und 26 BNatSchG) oder geschiitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) sind durch die Planung
nicht betroffen.

4, PLANUNGSKONZEPT

4.1 Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Durch die Planung soll der Ortsteil Breberen-Briixgen an seinem siuddstlichen Rand stadtebaulich abgerundet werden.
Die verfahrensgegenstandliche Planung bietet sich hierfiir besonders an, da die Flachen zum einen an den bestehenden
Ortskern im Nordwesten des Gebietes anschlie3en, sodass die vorhandene Infrastruktur durch die Planung gestérkt wiir-
de. Zudem integriert sich die Nutzung optimal in die bereits bestehende Wohnnutzung in der unmittelbaren Nachbar-
schaft. Den umliegenden Nutzungen entsprechend soll demnach ein Wohngebiet mit unterschiedlichen, an die Bediirfnis-
se der Grundstiickseigentiimer orientierten GrundstiicksgrofRen entstehen (ca. 400 bis 600 m2).

Die Bauweise orientiert sich grundsétzlich an der umliegenden Wohnbebauung, so dass Ein- und Zweifamilienhduser in
offener und zweigeschossiger Bauweise zuldssig sein sollen. Mit der vorgesehenen Héhenbeschréankung von 6,50 m
Traufhéhe und 10,00 m Firsthohe soll das Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen gefdrdert werden.

Aus Griinden der gestalterischen Harmonisierung sind Doppelhduser und Hausgruppen mit gleicher Dachform, Dachnei-
gung, Trauf- und Firsthdhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufiihren. Aus selbigem Grund sind Garagen
im Fassadenmaterial des Hauptbaukorpers auszufiihren. Im Ubrigen wird — im Sinne der planerischen Zuriickhaltung - auf
weitere gestalterische Festsetzungen, z.B. bzgl. des Fassadenmaterials oder der Dachform verzichtet.

4.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird unmittelbar (iber eine ErschlieBungsstraBe an die Schiitzenstralle angebunden. Da die Schiitzen-
straBe bereits voll erschlossen ist, muss die vorhandene Infrastruktur voraussichtlich nicht wesentlich ertlichtigt werden.
Sie schlief3t zudem direkt an die K17 an, wodurch die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstréme voraussichtlich zu
keiner Uberlastung des bestehenden Verkehrsnetzes oder zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Wohngebiete
fuhren werden.

Die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt tiber eine Hauptstrale sowie drei Stichstralen, welche von dieser in
Richtung Suiden abzweigen. Die Hauptstralle wird in einer Breite von 8,0 m ausgebaut. Der Begegnungsverkehr LKW-
LKW gemal? RASt 06 (Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen) wird durch diese StraRenbreite ermdglicht.

Die StichstraRen werden in einer Breite von 6,0 m ausgebaut. Hierdurch kann der Verkehr innerhalb dieser Bereiche
beruhigt und die Wohnqualitat geférdert werden. Der Begegnungsverkehr PKW-PKW wird gem. RASt 06 hiermit ermdg-
licht. Die StichstraRen enden nach ca. 35 m in einem Wendehammer, welcher ausreichend grof3 dimensioniert wurde, um
eine Wendemdglichkeit fiir die Anlieger zu schaffen.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstiicken des Plangebietes bewéltigt. Pro Grundstiick sind
ortsuiblich zwei Stellplatze nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore)
einen ortstiblichen Abstand von 6,00 Metern zu der StraRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend
Raum fiir mindestens einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine grélRere
Flexibilitat bei der spéteren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Be-
reiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des offentlichen StraBenraumes fest. Deren konkrete Anordnung
erfolgt auf der spéteren Ebene der Ausfiihrungsplanung. Aufgrund der guten Anbindung des Plangebietes an das ortliche
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und Gberdrtliche Verkehrsnetz ist weder mit einer erheblichen zusétzlichen Verkehrslarmbelastung noch mit einer Geféhr-
dung der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Stral’en zu rechnen.

Der Verlauf und der vorgesehene Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache erfiillen die Anspriiche an eine flachenoptimier-
te, versiegelungsarme und sichere Verkehrsfilhrung.

Gegeniiber dem Stand zur Friihzeitigen Beteiligung wurde ein dstlich gelegener Wirtschaftsweg in das Plangebiet aufge-
nommen. Dieser soll wahrend der baulichen Umsetzung des Vorhabens genutzt werden. Hierdurch kann eine Beeintréch-
tigung der westlich und nérdlich angrenzenden Wohngebiete durch Baustellenverkehr reduziert werden. Ein spéterer
Ausbau des Weges zu einer Fahrbahn fir den motorisierten Verkehr ist nicht vorgesehen. Der Weg soll auch weiterhin
nur durch FuBgénger und ggf. landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden. Dariiber hinaus kann er genutzt werden, um
das Plangebiet an ein im Nordosten geplantes Versickerungsbecken anzuschlielen.

4.3 Freiraumkonzept

Ziel der Planung ist es u.a. eine Ortsarrondierung zu schaffen, also die Schaffung einer deutlich sichtbaren, einheitlichen
und ansprechenden Ortskante gegeniiber dem Auf3enbereich. Aus diesem Grund soll entlang der suddstlichen und siid-
westlichen Plangebietsgrenze ein 3,0 m breiter Griinstreifen den Ortsrand gegeniber den landwirtschaftlich genutzten
Flachen markieren und die ortstypische Einzelhaus- und Doppelhausbebauung einsdumen. Eine solche Festsetzung tragt
ferner zu dem 6kologischen Ausgleich bei.

Um den Charakter einer l&ndlichen, durchgriinten Siedlung zu erhalten, werden die Verkehrsflachen und iberbaubaren
Grundstiicksflachen zu angeordnet, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen aneinander grenzen. Hierdurch
kénnen Blickachsen in die freie Landschaft zusammenhé&ngende Freiflachen erhalten werden.

Im Ubrigen wird aufgrund der beabsichtigten groRziigigen GrundstiicksgroRen, der festgesetzten offenen Bauweise und
der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO um maximal 0,1 ein eher geringer
Versiegelungsgrad erwartet. Damit bleiben ausreichende Flachen des Baulandes unversiegelt und stehen fiir Bepflan-
zungen zur Verfiigung. Dies kann zu einer angemessenen Durchgrinung des Siedlungsbereiches beitragen.

Gegeniiber dem Stand zur Friihzeitigen Beteiligung wurde das Plangebiet um die dstlich angrenzenden, bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ergénzt. Diese Flachen sollen zur Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen MaR-
nahmen genutzt werden. Hierdurch kann eine Beeintrachtigung der Feldlerche, deren Vorkommen im Rahmen der durch-
gefiihrten Artenschutzuntersuchungen belegt wurde, vermieden werden.?2

4.4 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes soll iiber Anschliisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen.

Gemal § 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser tiber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchti-
gung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

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

2 Biiro fir Freiraumplanung: Gangelt-Breberen ,SchiitzenstraBe” — Artenschutzrechtliche Priifung Stufe Il — Untersuchungsergebnisse. Alsdorf,
10.08.2016
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Dementsprechend soll fiir das Plangebiet das anfallende Schmutzwasser Uber das bestehende Kanalsystem abgefiihrt
werden. Das anfallende, nicht belastete Niederschlagswasser soll in ein Versickerungsbecken im Nordosten des Plange-
bietes eingeleitet werden. Auf der Grundlage hydrogeologischer Untersuchungen konnte nachgewiesen werden, dass die
hiervon betroffenen Bdden fir eine Versickerung geeignet sind.3

45 Altlasten

Ein Altlastenverdacht ist derzeit nicht bekannt. Bedingt durch die landwirtschaftliche Nutzung kann ein Eintrag durch Diin-
gemittel oder Biozide nicht ausgeschlossen werden.

4.6 Immissionen

Aufgrund der guten Anbindung des Plangebiets an das bestehende, plangebietsiibergreifende Verkehrsnetz ist davon
auszugehen, dass die von der Planung verursachten Verkehrsstrome zu keiner erheblichen Belastung der bestehenden
Wohngebiete durch Larm oder Abgase flihren werden.

Zudem entspricht die geplante Nutzung der bereits vorhandenen Wohnnutzung des Umfelds und verursacht dementspre-
chend wohngebietstypische Immissionen. Von einer dartber hinaus gehenden Steigerung der vorhandenen Immissionen
ist nicht auszugehen.

5. TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

5.1 R&umlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich des Verfahrens befindet sich an dem siidlichen Ortsrand der Ortschaften Breberen und
umfasst die Flachen Gemarkung Breberen-Schiimm, Flur 8, Flurstiicke 93, 94,134 und 137 sowie Teilflachen des Flursti-
ckes 145. Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Parzellierung der Flurstlicke, welche sich bereits im Ei-
gentum der Entwicklungsgesellschaft Gangelt befinden. Durch den Verzicht auf die Einbindung privater Flachen kann auf
eine Umlegung verzichtet, somit das Gesamtverfahren zur Entwicklung eines Baugebietes beschleunigt und den Anforde-
rungen an das kostensparende Bauen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gefolgt werden. Ferner wurden all diejenigen
Flurstiicke in den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen, die zur Umsetzung der Planungsziele oder zur Wahrung
der hierdurch betroffenen Belange, insbesondere der Niederschlagswasserbeseitigung und des Artenschutzes erforder-
lich sind.

5.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Flachen vorwiegend
dem Wohnen dienen sollen. Gemal3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise Zuléssigkeit von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende
Baustruktur nicht in das kleinteilig strukturierte Ortshild und die vorhandene Nutzungsstruktur einfiigen wiirde:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zul&ssig:

e  Gartenbaubetriebe
e  Tankstellen

3 Biro fiir Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden- und Felsmechanik, Umweltgeotechnik: Gangelt, SchiitzenstraRe — Gemarkung Breberen-Schiimm,
Flur 8, Flurstiicke 40, 41 und 93 - Ergebnis der hydrogeologischen Untersuchungen. Aachen, 24.06.2016
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53 MaR der baulichen Nutzung (89 Abs.1Nr.1BauGB iV.m. 819BauNVO) und Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und 23 BauNVO)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich an dem Bestand orientieren. Entsprechend sollen hier eine offene Bauweise und
maximal zwei Vollgeschossen realisiert werden. Ferner werden in allen Baugebieten maximal 2 Wohneinheiten je Haus
textlich festgesetzt, um das Entstehen einer ortstypischen kleinteiligen Baustruktur zu fordern. Diese Festsetzungen ge-
wabhrleisten den Erhalt der aufgelockerten und gleichmaRigen Bebauungsstruktur der Siedlung.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegenden Bestand in allen
Baugebieten eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung dient einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden und ermdglicht andererseits eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflachen, wodurch auch flacheninten-
siveren Wohnwiinschen entsprochen werden kann.

Aus Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzklausel darf ferner die festge-
setzte GRZ gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu 0,2 (iberschritten werden:

2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze und Zufahrten bis zu
einer GRZ von 0,5 tiberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zuléssigen Traufhéhe von 6,50 m und Firsthéhe von 10,00 m baulicher Anlagen dient dem
Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen. Dies tragt zu einer Harmonisierung des Siedlungshbildes und einem vertragli-
chen Ubergang zu der angrenzenden Landschaft bei. Fiir die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf
die Aushauplanung die nachfolgenden in der Ortlichkeit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert:

2.2 Die in der Planzeichnung fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zuléssige Traufh6he baulicher Anlagen hat
als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieSungs-
flache (Oberkante Gehweg bzw. StralRe) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grund-
stiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache mafgebend. Die Traufhohe wird
definiert als Schnittkante der Auenflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.

2.3 Die in der Planzeichnung fir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzte maximal zuldssige Firsthohe baulicher Anlagen hat
als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiltig hergestellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieSungs-
flache (Oberkante Gehweg bzw. StralRe) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grund-
stiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maRgebend. Die Firsthdhe wird
definiert durch die Oberkante der Dachhaut.

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

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden bestimmt durch Baugrenzen und halten einen Regelabstand zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen von 3 m ein. Hiervon abgewichen wird im Bereich von schrdgen Grundstiickszuschnitten und
StralRenradien. Ein Abstand von drei Metern entspricht dem bauordnungsrechtlichen MindestmaR3 der Abstandsflachen.
Somit kdnnen auch in denjenigen Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht
naher als 3 m an die offentlichen Verkehrsflachen heranriicken.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen verfligen uiber eine Regeltiefe von 16,0 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausrei-
chender Gestaltungsspielraum gewéhrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Gebédude zu dem Stra-
Renraum. Diese Baufenstertiefe orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebauungspla-
ne in der Gemeinde Gangelt. Im nordwestlichen Bereich verfiigen die Baufenster, aufgrund der hier geringeren Grund-
stiickstiefen, (ber eine Tiefe von ca. 13,0 m. Da die Baufenster zusammenhéngend, also ohne Z&suren konzipiert wer-
den, ist ein hinreichender Gestaltungsspielraum gegeben. Im Ubrigen orientieren sich die iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen an dem zu Grunde liegenden stédtebaulichen Entwurf.
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55 Fl&chen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 14 BauNVO)

Entsprechend den ortsiiblichen Bedarfen an Stellplatzen sind je Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen. Diese kon-
nen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend Raum fir Stellpléatze zu
schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6 m zur Stral3e einhalten.

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

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der fiir sie vorgesehenen Flachen zuléssig. Hier-
durch sind diese auch auferhalb der {iberbaubaren Grundstticksflachen, bis zu einer Tiefe von 2,0 m (iber die rickwértige
Baugrenze hinaus zuléssig. Die ,Flachen fiir Garagen und Carports* werden auf solche Bereiche beschrankt, bei deren
Bebauung eine Beeintréchtigung der festgesetzten Pflanzstreifen nicht zu erwarten ist. Demgeman werden fiir die stidlich
und dstlich an die freie Landschaft grenzenden Grundstiicke keine ,Flachen fiir Garagen und Carports” festgesetzt. Da
diese Grundstiicke (iber vergleichsweise groRziigige iberbaubare Grundstiicksflachen verflugen, ist auch innerhalb dieser
Bereiche ein ausreichender Gestaltungsspielraum gegeben. Eine unvertretbare Ungleichbehandlung ist in diesem Zu-
sammenhang nicht ersichtlich.

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 Grundstiicke ermdglicht werden. Die getroffene Festsetzung ermdglicht ferner die Errich-
tung von vergleichsweise grof3zligigen Garagen, sodass diese neben der Unterbringung von Autos auch als Nebenraum,
z.B. zum Abstellen von Gartengeraten oder -moébeln genutzt werden kénnen. Die Regelungen der Landesbauordnung
NRW bleiben von der Festsetzung unberiihrt. Demgemal dirfen die Grundstlicksgrenzen in Summe nicht mehr als
15,0 m bebaut werden, wobei je Grundstlicksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut werden dirfen. Eine Bebauung der
Grundstiicksgrenzen ist ausschlieRlich mit solchen Geb&udeteilen zulassig, die als Garage, Gewdchshaus oder fiir Ab-
stellzwecke genutzt werden.

3.2 Garagen und (berdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb
der ,Flachen fiir Garagen und Carports* zulassig. Ausnahmsweise sind auch Nebenrdume innerhalb der ,Flachen fur Gara-
gen und Carports* zuldssig. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Nebenrdume in der Verlngerung der Garage er-
richtet werden und deren Breite und Hohe nicht Uberschreiten.

3.3 Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 6,0
m betragen.

Die getroffenen Festsetzungen dienen zudem der Forderung der stadtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der 6ffentli-
che Strallenraum nicht durch zu nahes Heranriicken der Garagen beeintrachtigt, anderseits tragen die Festsetzungen
dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstellplatzflache beansprucht werden. Der optische Eindruck
einer Hinterhofgarage"” soll einerseits aus Griinden des Nachbarschutzes vermieden werden, insbesondere da die Gar-
tenbereiche z.T. an bestehende Bebauung anschlieBen. Andererseits sind die Gartenbereiche durch das ortliche Ful-
wegenetz zum Teil einsehbar. Es liegt im besonderen Interesse der Gemeinde Gangelt den neu zu definierenden Orts-
rand nicht durch Garagenbauten zu pragen. Ferner sollen Garagen den Hauptgebduden rdumlich zugeordnet werden.

Um auch in Bereichen mit vergleichsweise kleinen GrundstiicksgréRen eine hinreichende Privatsphére zu gewéhrleisten
und mdgliche Einblicke in benachbarte Grundstcke zu reduzieren, sollen Balkone, Altane und Terrasseniberdachungen,
die fest mit dem Gebdude verbunden sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig sein. Hierdurch
kénnen die Belange des Nachbarschutzes gewahrt werden.

3.4 Balkone, Altane und Terrasseniiberdachungen, die fest mit dem Geb&ude verbunden sind, sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstticksflachen zul&ssig.
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Im Zuge der planerischen Zuriickhaltung sind weitere Nebenanlagen, z.B. Gartenh&user gem. § 14 BauNVO auch aulRer-
halb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

5.6 Zuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei Woh-
nungen je Wohngebdude begrenzt. Hierdurch kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete
fortgesetzt werden.

4. Je Wohngebaude sind hichstens zwei Wohnungen zuléssig. Ein Wohngebdude wird definiert als ein Einzelhaus, eine Dop-

pelhaushélfte, ein Reihenendhaus oder ein Reihenmittelhaus.

5.7 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Um in dem Bereich der geplanten Wendeanlagen eine groRere Ubersicht, einen gréBeren Rangierspielraum und damit
eine hohere Verkehrssicherheit zu gewdahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass Nebenanlagen, insbesondere Ein-
friedungen innerhalb der unmittelbar an die Wendeanlagen angrenzenden Gartenbereichen unzuléssig sind. Die Kenn-
zeichnung der angrenzenden Gartenbereiche erfolgt durch zeichnerische Festsetzung von ,Fléchen, die von Bebauung
freizuhalten sind“. Zusétzlich wird die nachfolgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

5. Innerhalb der ,Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind“ sind samtliche Nebenanlagen und Einfriedungen untersagt.

5.8 Flachen fir die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB i.V.m. § 44 LWG NRW)

GemaR § 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die éffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser iiber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchti-
gung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Dementsprechend soll fir das anfallende, nicht belastete Niederschlags-
wasser in ein Versickerungsbecken im Nordosten des Plangebietes eingeleitet werden. Auf der Grundlage hydrogeologi-
scher Untersuchungen konnte nachgewiesen werden, dass die hiervon betroffenen Béden fiir eine Versickerung geeignet
sind.* Zur planungsrechtlichen Absicherung des Versickerungsbeckens wird zeichnerisch eine ,Fl&che flr Entsorgungsan-
lagen” mit der Zweckbestimmung ,Abwasser" getroffen.

5.9 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet kniipft im Nordwesten an die Schiitzenstrale an und wird von dieser (iber eine ErschlieBungsstral3e so-
wie drei StichstraRen innerhalb des Plangebietes erschlossen, welche als ,Verkehrsflachen* festgesetzt werden.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstiicken des Plangebietes bewéltigt. Pro Grundstiick sind
ortsublich zwei Stellplatze nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore)
einen ortstiblichen Abstand von 6 Metern zu der StralRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend Raum
fur einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen eine groRere Flexibilitat bei der
spateren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fiir Stellpléatze
oder Baumscheiben innerhalb des offentlichen StraRenraumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spateren
Ebene der Ausfilhrungsplanung. Aus dem gleichen Grund wird flir die Verkehrsflachen auf die Festsetzung einer beson-
deren Zweckbestimmung verzichtet.

4 Biro fiir Ingenieur- und Hydrogeologie, Boden- und Felsmechanik, Umweltgeotechnik: Gangelt, Schiitzenstralle — Gemarkung Breberen-Schiimm,
Flur 8, Flurstiicke 40, 41 und 93 - Ergebnis der hydrogeologischen Untersuchungen. Aachen, 24.06.2016
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Gegeniiber dem Stand zur Friihzeitigen Beteiligung wurde ein dstlich gelegener Wirtschaftsweg in das Plangebiet aufge-
nommen. Dieser soll wahrend der baulichen Umsetzung des Vorhabens genutzt werden. Hierdurch kann eine Beeintréch-
tigung der westlich und nérdlich angrenzenden Wohngebiete durch Baustellenverkehr reduziert werden. Ein spéterer
Ausbau des Weges zu einer Fahrbahn flr den motorisierten Verkehr ist nicht vorgesehen. Der Weg soll auch weiterhin
nur durch FuBgénger und ggf. landwirtschaftlichen Verkehr genutzt werden. Dariiber hinaus kann er genutzt werden, um
das Plangebiet an ein im Nordosten geplantes Versickerungsbecken anzuschlielen. Aufgrund der vorgenannten Aspekte
wird die zeichnerische Festsetzung ,Verkehrsflache" mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg” getroffen.

510 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gegeniiber dem Stand zur Friihzeitigen Beteiligung wurde das Plangebiet um die dstlich angrenzenden, bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ergénzt. Diese Flachen sollen zur Umsetzung von artenschutzrechtlich erforderlichen MaR-
nahmen genutzt werden. Hierdurch kann eine Beeintrachtigung der Feldlerche, deren Vorkommen im Rahmen der durch-
gefiihrten Artenschutzuntersuchungen belegt wurde, vermieden werden.> GemaR Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehdrde des Kreises Heinsberg ist die geplante CEF-Mal3nahme zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden im
Sinne des § 44 BNatSchG geeignet, wenn sie entsprechend der nachfolgenden textlichen Festsetzung ausgestaltet wird:

6.1 Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind mit hochwertigem
Regiosaatgut einzugriinen. Das Saatgut muss dem hiesigen Naturraum entsprechen, d.h. es darf keinen Neophyten-Anteil
oder Arten wie die Franzdsischen Hundsrauke beinhalten. Das Saatgut muss geeignet sein, eine extensive, artenreiche
Bliihwiese hervorzubringen. Von der Eingriinung ausgenommen sind drei Lerchenfenster. Die Lerchenfenster sind in einem
gleichmaRigen Abstand von 40 m zueinander sowie zur ndrdlichen und stdlichen Flurstiicksgrenze auf der Flache Gemar-
kung Breberen-Schiimm, Flur 8, Flurstiick 94 und mit einer jeweiligen FlachengréRe von 150 bis 200 m2 anzulegen

Die MalRnahme ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Erhaltung und Pflege umfasst die 1 bis 2-malige Mahd im Jahr
sowie das Abraumen des Mahdguts, wobei die 1. Mahd eines jeden Jahres zwischen dem 1. Juni und dem 15. Juni erfolgen
muss. Eine Neueinsaat der zu begriinenden Flachen hat in regelmaRigen Absténden, spétestens jedoch nach 3 Jahren zu
erfolgen. Die Lerchenfenster sind von jeglicher Ansaat auszusparen und im Herbst eines jeden Jahres zu grubbern.

Das Ausbringen von Duingern und Pflanzenschutzmitteln ist innerhalb der Fl&chen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft unzuldssig. Ausnahmen von dem Verbot sind nur in Absprache mit der Unte-

ren Landschaftsbehdrde des Kreises Heinsberg zulassig.

Dariiber hinaus konnten die Artenschutzgutachter ein Vorkommen der Wiesen-Schafstelze nachweisen. Um eine Beein-
trachtigung der vorhandenen Vogelarten zu vermeiden, muss die Baufeldfreimachung auBerhalb deren Brutzeiten erfol-
gen. In diesem Zusammenhang wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6.2 Die Baufeldrdumung innerhalb des rdumlichen Geltungshereichs dieses Bebauungsplanes ist zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen von Nestern und Eiern (Artikel 5 VogelSchRL) bzw. Beschadigungen oder Zerstérungen von Fortpflanzungs-
statten (§ 44 BNatSchG) nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit zuldssig, also nur zwischen Oktober und Februar. Die gerdumten
Flachen sind bis zum konkreten Baubeginn als vegetationsfreie Schwarzbrachen vorzuhalten. Hierzu sind die Flachen re-
gelmdRig mechanisch zu bearbeiten (grubbern 0.4.). Tierfallen sind zu vermeiden oder zu entschérfen. Abweichungen hier-
von sind nur nach vorhergehender Abstimmung mit der Unteren Landschaftshehérde zuldssig, wenn vorab gutachterlich

festgestellt wurde, dass sich im Bereich des Baufeldes keine Vogelbrut befindet.

5 Biro fiir Freiraumplanung: Gangelt-Breberen ,SchiitzenstraBe” — Artenschutzrechtliche Priifung Stufe Il — Untersuchungsergebnisse. Alsdorf,
10.08.2016
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511 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Aus Grinden des 6kologischen Ausgleiches, der Forderung eines optisch ansprechenden Landschaftsrandes und des
Nachbarschutzes werden die auReren Grenzen der geplanten Baugebiete als Flachen mit Pflanzbindungen festgesetzt.
Um die geplante Bebauung optisch wirksam einzusaumen, sollen dabei auch B&dume gepflanzt werden. Im Osten des
Plangebietes ist eine CEF-MaRnahme fir die Feldlerche vorgesehen. Bei der Feldlerche handelt es sich um eine Art der
freien Feldflur, die ein Meideverhalten gegeniiber vertikalen Strukturen aufweist. Die Pflanzung von Baumen entlang der
dstlichen Grenze der Baugebiete stiinde der Umsetzung der CEF-MalRnahme somit entgegen. Aus diesem Grund werden
die Flachen mit Pflanzbindung anhand der nachfolgenden, textlichen Festsetzungen untergliedert.

7.1 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Struchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennzeichnung Al
ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/ Strauchhecke aus Stréuchern und/oder Baumen II. Ordnung
aus einheimischen Gehdlzen gemé&R Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind in ei-
nem Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitdt 60/100 und die B&ume II. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m, ver-
setzt, Mindestqualitét Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten
Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen. Bestehende Gehdlze sind in die Bepflanzung zu integrieren und dauerhaft zu

erhalten.

7.2 Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennzeichnung A2
ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Strauchhecke aus einheimischen Geholzen geméaR Pflanzliste A an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitét 60/100 an-
zupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugri-
nen. Bestehende Gehdlze sind in die Bepflanzung zu integrieren und dauerhaft zu erhalten.

Das geplante Versickerungsbecken befindet sich am stiddstlichen Ortseingang der Ortslage Briixgen. Um negative, opti-
sche Eingriffe in den st&dtebaulich sensiblen Bereich des Ortseingangs zu vermeiden, soll das Versickerungsbecken
eingegriint werden. Hierdurch kann eine optisch ansprechende Gestaltung durch Schaffung einer klaren Raumkante
sowie Abschirmung des Versickerungsbeckens gewdahrleistet werden. Um eine Beeintréchtigung der sidlich angrenzen-
den CEF-MaRnahme durch Anpflanzung von vertikalen Strukturen in deren direktem Umfeld zu vermeiden, sind die Be-
pflanzungen auf den nérdlichen Rand des Versickerungsbeckens zu beschranken. Um zudem eine grofitmdgliche Flexibi-
litt bei der spateren Ausbauplanung zu gewahrleisten, wird auf die Festlegung konkreter Baumstandorte verzichtet. In
diesem Zusammenhang wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

7.3 Innerhalb der Flachen fiir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser* sind insgesamt 5 B&ume
Il. Ordnung gemé&R Pflanzliste B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die B&ume II. Ordnung sind in einem Abstand von
8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit

einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Um den Eindruck einer durchgriinten Siedlung zu stéarken und aus Grinden des 6kologischen Ausgleichs sind die priva-
ten Gartenflachen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Splittflichen aul3erhalb von Wegen ist im Rahmen
der naturnahen Gartengestaltung unzuldssig. Das Unterbinden von Griinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidba-
rer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaR § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der Versiegelungsgrad solcher Garten fiihrt in der
Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu hoheren Wasserabfliissen bei
Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvo-
gelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des § 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung
mit pflegeextensiven Bodendeckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

7.4 Es wird festgesetzt, dass die nicht iberbauten Fl&chen der Baugrundstiicke gemalR Eingriffshilanzierung gértnerisch anzu-

legen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.
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Pflanzliste A: Stréaucher Pflanzliste B: Laubb&ume II. 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 Weilldorn | Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Friihe 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
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

Tabelle 1: Pflanzlisten A und B

512  Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird — im Sinne der planerischen Zurlickhaltung — nur in
einem MindestmaR eingeschrénkt, das erforderlich ist, um ein harmonisches Ortsbild im Zusammenwirken mit den umlie-
genden Wohngebieten zu gewahrleisten. Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbeson-
dere im empfindlichen Bereich des Landschaftsrandes zu gewahrleisten, werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

8.1 Garagen sind in dem Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufihren.

8.2 Doppelhauseinheiten und Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthdhe, Dacheindeckung

und Fassadenmaterialien auszufiihren.

6. HINWEISE

Die nachfolgenden Hinweise ergeben sich aus den Stellungnahmen aus den durchgefilhrten Beteiligungsverfahren:

Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich tiber einem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld im
Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stiittgenweg 2 in 50935 Kéln.

Ferner liegt der rdumliche Geltungshereich dieses Bebauungsplanes tiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Heins-
berg". Eigentlimerin dieser Bergbauberechtigung ist das Land Nordrhein-Westfalen. Aufgrund der geologischen und wirtschaftli-
chen Verhéltnisse ist in naher Zukunft nicht mit Abbaumafinahmen in diesem Gebiet zu rechnen.

Siimpfungsmalnahmen

Das Plangebiet ist nach den der Bezirksregierung Arnsherg vorliegenden Unterlagen (Differenzenpléne mit Stand: 01.10.2015 aus
dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63 -2000-1 -) von
durch Siimpfungsmafnahmen des Braunkohlenberghaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Hierbei wurden folgen-
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de Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schneider & Thiele, 1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B, 8, 7, 60, 6B, 2- 5, 09, 07
Koélner Scholle, 05 Kolner Scholle.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch tiber einen
l&ngeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im raumlichen Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes in den néchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieen. Ferner ist nach Beendi-
gung der bergbaulichen StimpfungsmaflRnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem spéteren Grundwasserwiederanstieg
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schéden an der
Tagesoberfliche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstéande sowie die Maglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei
Planungen und Vorhaben Beriicksichtigung finden.

Bodendenkmalpflege

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

Der letzte Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und ist aus Griinden der Rechtssicherheit erforderlich.
Grenzabstande
Bei der Errichtung von Zaunanlagen und Bepflanzungen sind die erforderlichen Grenzabsténde im Sinne der §8 36 und 41ff.

NachbG NRW zu berticksichtigen.

Wasserrechtliche Erlaubnis

Mit Vorlage des hydrogeologischen Gutachtens vom 24.06.2016 wurde die Versickerungsféhigkeit der Bdden im Plangebiet
nachgewiesen.

Fur die Einleitung von Niederschlagswéssern von Dachflachen sowie sonstigen befestigten Flachen iber eine Versickerungsan-
lage in den Untergrund oder in ein Oberflachengewasser ist beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehdrde - eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Antragsunterlagen und ein Merkblatt dazu kdnnen auf der Homepage der Kreis-
verwaltung tber den Bereich Biirgerservice-Schlagwortindex-Niederschlagswasserbeseitigung abgerufen werden. Weitere Aus-
kuinfte hierzu erhalten Sie bei der Unteren Wasserbehdrde unter der Tel.-Nr.:0 24 52/13-61 19.

Fur den Fall, dass bei der Ausfiihrung von Erd- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe verwendet werden sollen, ist rechtzeitig vor
Einbau dieser Baustoffe beim Landrat Heinsberg - Untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Aus-
kiinfte hierzu erhalten Sie beim Landrat des Kreises Heinsberg - Untere Wasserbehérde - Tel.-Nr. 0 24 52/13-61 12 und -61 45.

Sollte die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmesonden vorgesehen sein, ist beim Landrat des Kreises Heinsberg
- Untere Wasserbehérde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auskiinfte hierzu erhalten Sie bei der Unteren Wasser-
behdrde unter der Tel.-Nr. 0 24 52/13-61 19. Fir die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwérmesonden ist beim Land-
rat des Kreises Heinsbherg - Untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auskiinfte hierzu erhalten
Sie bei der Unteren Wasserbehdrde unter der Tel.-Nr. 0 24 52/13-61 19.

Der letzte Hinweis bzgl. der Einsichtnahme von Vorschriften und ist aus Griinden der Rechtssicherheit erforderlich.

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.

7. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Umweltauswirkungen

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 Ermittiung der
Belange fir die Abwagung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
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mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise ver-
langt werden kann. Liegen Landschaftspléne vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpri-
fung heranzuziehen.

Zur vollumfanglichen Berlcksichtigung aller umweltrelevanten Belange wurde ferner ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag erstellt. AusgleichsmalRnahmen fiir die vorgesehenen Planungen sind gemaR der geplanten Bebauung bzw. Ver-
siegelung des Plangeléndes zu ermitteln und zu leisten. Ein Ausgleich auf externen Flachen bzw. durch einen Kauf von
Okopunkten ist grundsétzlich maglich.

7.2 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen. GemaR § 1a Abs. 2
BauGB besteht hier eine Begriindungs- und Abwagungspflicht.

Aufgrund der geplanten Nutzungen als Wohngebiet ist eine Anbindung an bereits bestehende Ortsstrukturen anzustre-
ben. Mit dem Bauleitplanverfahren wird in Breberen den ortsteilspezifischen Bedarfen nach Wohnbauland entsprochen.
Ferner fligt sich die Erweiterung in die ndhere Umgebung ein, da die nordwestlich angrenzende, bestehende Wohnnut-
zung der geplanten Darstellung von ,\Wohnbauflachen" entspricht. Zudem grenzen die Flachen im Nordwesten an den
bestehenden Ortskern, sodass die vorhandene Infrastruktur, insbesondere das im Westen befindliche Schulzentrum,
durch die Planung gestarkt wiirde. Die Flachen befinden sich auBerdem an der bereits voll erschlossenen ,Schiitzenstra-
Re*, weshalb die vorhandene Infrastruktur durch das Vorhaben voraussichtlich nicht wesentlich ertiichtigt werden muss.
Da die Schitzenstral3e direkt an die K17 anschlieRt, wiirden die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstrome voraus-
sichtlich zu keiner Uberlastung des bestehenden Verkehrsnetzes oder zu einer Beeintrachtigung der bestehenden Wohn-
gebiete fiihren. Das Plangebiet fiigt sich somit optimal in die vorhandene Erschlieung ein.

Durch die Entwicklung des Plangebietes zu Wohnbauland wird die Ortslage am suddstlichen Rand stadtebaulich abge-
rundet. Hierdurch kénnen neuen Siedlungsansatzen und bandartigen Siedlungsentwicklungen an weniger geeigneten
Standorten entgegengewirkt und landwirtschaftliche Flachen hier geschont werden.

Unbebaute Flachen, die keiner landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen und den vorgenannten Flachenanspriichen ge-
nigen, sind innerhalb der Ortslagen Breberen und Briixgen nicht vorhanden. Somit ist die Inanspruchnahme bisher land-
wirtschaftlich genutzter Flachen zur Erfilllung der Planungsziele unumganglich.

8. FLACHENBILANZ

PIANGEDIET. .. ..cvevcveteist ettt R bbbt ca. 32193 m?
Allgemeines WONNGEDIET ........cuiuirr ettt ca.  16.510 m?
Offentliche VEIKENISHACNE. .........vvvvrrviieeiiseies s ca. 3.010 m?
Offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg® .............ccc.cecvunne. ca. 861 m?
Flachen fir die ADWASSEIDESEIIGUNG .....cvovivverereieieiririst e renes ca. 2.730 m?
Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft........... ca. 9.082 m?

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am..............ccccvvveeeenns
den Bebauungsplanes Nr. 71 ,Bollestengel* als Satzung beschlossen hat.
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