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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Gangelt ist durch ein stetiges Bevdlkerungswachstum gekennzeichnet. Insgesamt stie-
gen die Bevolkerungszahlen von 11.452 Einwohnern im Jahr 2012 auf 12.383 Einwohner im Jahr 2017.
Dies entspricht einem jéhrlichen Wachstum von ca. 150 Einwohnern. Wahrend Zu- und Fortzige im
Zeitraum von 2011 bis 2017 etwa gleichméaBig zugenommen haben, steht eine etwa gleichbleibende,
natlrliche Sterberate einer erheblich steigenden Geburtenrate gegentber. Somit ist der Anstieg der
Bevdlkerungszahlen insbesondere auf die natlrliche Eigenentwicklung der Gemeinde zurtckzufih-
ren. Der gleichmégBige Verlauf der Bevdlkerungswanderungen und -bewegungen zeigt, dass auch mit-
telfristig mit keiner Veranderung der vorgenannten Trends zu rechnen ist. (IT.NRW, 2019)

Die Gemeinde Gangelt beabsichtigt daher die Schaffung von Wohnbauland zu Zwecken und im Um-
fang der Eigenentwicklung. ,/m Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und
zur Verwirklichung der landesplanerisch angestrebten Schwerpunktbildung soll sich die Siedlungs-
entwicklung der Gemeinden auf den Flachen vollziehen, die im GEP als Siedlungsbereiche dargestellt
sind” (Bezirksregierung Kéln, 2016a: 12). Daher ist die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Gangelt
vorrangig auf die regionalplanerisch als Siedlungsbereich festgelegten Ortslagen Gangelt und Birgden
zu lenken (vgl. Bezirksregierung Kéln, 2016b).

Der Flachenbedarf fir das zu erwartende Bevdlkerungswachstum kann innerhalb des Siedlungsrau-
mes des Hauptortes von Gangelt nicht mehr gedeckt werden. Die jingsten bauleitplanerischen
Wohnbaulandentwicklungen im Ort, insbesondere die Baugebiete Gangelt Nord | bis V sowie Am Vin-
telner Weg, sind bereits zu grofien Teilen in Anspruch genommen oder vermarktet. Gleichwertige
Flachenpotenziale sind in der Ortslage nicht vorhanden. Damit besteht ein Bedarf zur Entwicklung
von zuséatzlichem Wohnbauland.

Aus stadtebaulichen Grinden bietet sich eine ErschlieBung der verfahrensgegenstéandlichen Flachen
besonders an. Es besteht eine unmittelbare Anbindung an die leistungsféahige Umgehungsstra3e
ndrdlich des Plangebietes. Zusatzlich bestehen weitere Verbindungen zu den Wohngebieten Gelind-
chen und Gelindchen/Il westlich des Plangebietes sowie zu dem Wohngebiet Jankerfeld Ill nérdlich
des Plangebietes. Dadurch sind bereits Anschlussméglichkeiten an bestehende Infrastrukturen ge-
geben, die an anderer Stelle erst geschaffen werden mussten. Insofern trégt der gewéhlte Standort
diesbezlglich zu einer Eingriffsvermeidung bei.

Durch die bereits vollstdndige Darstellung von Bauflachen soll vorliegend eine hinreichende Pla-
nungssicherheit fir eine anschlieBende Flachenakquise geférdert werden. Mittels dem Ankauf von
Flachen bzw. der Reduzierung der Planungsbeteiligten soll vermieden werden, dass die Umsetzung
des Vorhabens an die Durchfihrung eines Umlegungsverfahrens gebunden ist. Wirde ein Umle-
gungsverfahren durchgefiihrt, so wirden zahlreiche der entstehenden Baugrundstiicke im Eigentum
der urspringlichen Eigentimer verbleiben. Ob diese Grundstlicke dem freien Markt zur Verflgung
stehen wirden, wére erfahrungsgemas fraglich. Tatsachlich wird es flr wahrscheinlich erachtet, dass
viele Baugrundstucke langfristig nicht in Anspruch genommen wurden. Dies wirde keine nachhaltige
Entwicklung von Bauland darstellen und daher nicht der Planungsabsicht entsprechen.

GemafB dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht méglich.
Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen als ,Flachen flr die Landwirtschaft” dar. Ein Bebauungs-
plan besteht nicht. Aufgrund ihrer Gréfie und ihres Zuschnittes sind die Flachen darlber hinaus nicht
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1.2

1.3

als Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB anzusehen. In diesem
Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 81 ,Zum Gelindchen IllI” erforderlich. Es
besteht ein Planungserfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Baugebietes durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und
der Ausbildung eines stadtebaulich geordneten Landschaftsrandes sowie eines harmonischen Uber-
gangs zu den bestehenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Ein weiteres Planungsziel ist die
Schaffung eines attraktiven Wohnflaéchenangebotes fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde.

Die Aufstellung der 64. Flachennutzungsplanadnderung ,Zum Gelindchen/IllI” und des Bebauungspla-
nes Nr. 81 ,Zum Gelindchen III* sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren erfolgen.
Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frahzeitiger Beteiligung und
Offenlage sowie der Erstellung eines Umweltberichtes durchzufihren. Ein vereinfachtes Verfahren
gem. § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a bzw. 13b BauGB entfallen, da die je-
weiligen Zugangsvoraussetzungen nicht vorliegen.

Beschreibung des Plangebietes

/

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des rdumlichen Geltunésbereichs (schwarz-gestrichelte Linie) (Land NRW, 2020)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Gemarkung Birgden, Flur 10, Flursticke 17,
18, 248, 255 ~ 263, Teile des Flursticks 239 sowie Flur 9, Teile des Flursticks 516. Er umfasst damit
eine Flache von ca. 11,54 ha. Derzeit wird das Plangebiet Gberwiegend ackerbaulich genutzt. Auf Hohe
der westlich des Plangebietes gelegenen Fasanenstrafe verlauft von Westen nach Osten ein Wirt-
schaftsweg durch das Plangebiet. Entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze verlauft das Paulusstraf-
chen, Uber welches das Plangebiet erschlossen wird.
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Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Nérdlich angrenzend an das PaulusstréaBchen so-
wie westlich der Plangebietsgrenze befinden sich Wohnnutzungen, die durch eher kleinteilige Struk-
turen gepragt sind. Im erweiterten Umfeld befinden sich nérdlich des Plangebietes zudem gewerbli-
che Nutzungen. Sudlich des Plangebietes verlauft ein Wirtschaftsweg und im Anschluss daran folgt
die freie Feldflur, die sich ebenso 6stlich des Plangebietes fortfihrt. Diese wird von einigen Wirt-
schaftswegen durchzogen. Nennenswerte Geholzstrukturen zeigen sich erst im Bereich des Hahn-
buschs siiddstlich des Plangebietes. Ostlich des Plangebietes schlieft sich zudem in etwa 100 m Ent-
fernung des oberen Teilbereiches des Plangebietes die Trasse der Selfkantbahn an.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
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Abbild s) (Bezirksregierung
Koln, 2016b)

Bei der Beurteilung, ob das Plangebiet als im ASB liegend betrachtet werden kann, ist die zeichneri-
sche Darstellung des Regionalplanes im MaBstab 1/50.000 zu ber(cksichtigen (Bezirksregierung Kaln,
2016b). Demnach erfolgt die Abgrenzung zwischen ASB und AFAB anhand keiner stadtebaulich ein-
deutig bestimmbaren Z&suren, z.B. Verkehrstrassen oder Wegeparzellen, sodass ihre Lage nur unge-
fahr angenommen werden kann. Eine ungefahre Orientierung umfasst auf der Ebene des Regional-
planes regelméfiig eine Abweichung von bis zu 100 m und ist vorliegend unter der Annahme moglich,
dass die Abgrenzung des ASB diagonal vom Wohngebiet im Stidwesten des Plangebiets angrenzend
bis zum Gewerbegebiet im Nordosten reicht. Bei dieser Betrachtungsweise ist von einer Lage des
Plangebietes im ASB auszugehen.

In den ASB sollen u.a. die Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrich-
tungen, fur die zentraldrtlichen Einrichtungen sowie fur die sonstigen privaten und &ffentlichen Ein-
richtungen der Bildung und Kultur dargestellt werden (Bezirksregierung KéIn, 2016a). Die Planung folgt
somit den Darstellungen des Regionalplanes.
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2.2

2.3

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Gangelt stellt die Flachen des Geltungsberei-
ches als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplan im Sinne des
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kédnnen, missen die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes zu ,Wohnbauflache” gedndert werden.

Eine landesplanerische Anfrage gemafB § 34 LPIG wurde mit Schreiben vom 07.01.2020 gestellt. Mit
ordnungsbehordlicher Verfligung vom 22.01.2020 (Aktenzeichen 32/62.6-1.15.02) hat das Dezernat 32
der Bezirksregierung Koéln bestétigt, dass aus landesplanerischer oder stadtebaulicher Sicht keine
Bedenken gegen das geplante Vorhaben bestehen.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
maéler (§ 28 BNatSchQG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und
Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaéler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Unteren Naturschutzbehdérden
fe

I
s R
-

5

S

et

Abbiidung 3 Auszué aus dem Landsc
chelte Linie) (Kreis Heinsberg, 2008)
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2.4

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes lll/7 ,Geilenkirchener
Lehmplatte”. Dieser setzt fir den gesamten Teil des Plangebietes das Entwicklungsziel 2 ,Anreiche-
rung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elemen-
ten” fest. Zudem wird das Plangebiet von dem Ma3nahmenraum 66 Uberlagert, welcher die ,Orts-
randeingrinung durch die Anlage von Obstwiesen, Feldgehdlzen und Geholzstreifen” festsetzt. Eine
Anreicherung der Landschaft erfolgt im Rahmen grinordnerischer Festsetzungen im Bereich der
Ortsrandeingriinung sowie der Gartenflachen (Vgl. Kapitel 4.12). Demgemaf sind keine planbedingten
Konflikte mit den Festsetzungen des Landschaftsplanes ersichtlich, vielmehr erfolgt eine Anreiche-
rung gegenulber der im Plangebiet bisher vorherrschenden Ackerbegleitvegetation.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020a) Eine unmittelbare Uberlagerung mit den vorgenannten Gebie-
ten besteht demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsdnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Bei dem nachstgelegenen Natura-
2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Teverener Heide”, welches sich ca. 5,0 km stdlich
des Plangebietes befindet. Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befinden sich in den Niederlan-
den, im Bereich der Stéddte Maastricht und Roermond. Das Plangebiet befindet sich zwischen den
vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbindenden Korridor nicht pauschal ausge-
schlossen werden kann.

Allgemein sind Natura-2000-Gebiete insbesondere empfindlich gegentber direkten Eingriffen oder
unmittelbar benachbarten Vorhaben. Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentber Eingriffen in
verbindende Flugkorridore zwischen verschiedenen Natura-2000-Gebieten; beispielsweise durch
Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen oder durch Umsetzung von Vorhaben mit
einer méglichen Barrierewirkung. Aufgrund der eher geringwertigen, dkologischen Auspragung der
im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener Stérung durch angrenzende Siedlungsnut-
zungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Um-
feld des Plangebietes, beispielsweise in der Ndhe vorhandener Bachtéler, bestehen Ausweichmdg-
lichkeiten, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Planung keine
Nutzungen vor, die zu méglichen Barrierewirkungen fur tGberfliegende Arten fihren. In diesem Zu-
sammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Bestim-
mungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heil-
quellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschrei-
bung und Bewertung einer moglichen Betroffenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche
Verbundsystem fur die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020b).
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Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten (iberlagert. Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden
und insofern mit abschlieender Sicherheit nicht von der Planung betroffen. Hochwasserentste-
hungsgebiete werden geméaf § 78d Abs. 2 WHG von den Landern durch Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches den Wohnanspruchen unterschiedlicher Nut-
zergruppen gerecht wird. Zu diesem Zweck sollen unterschiedliche Wohnformen, konkret Mehrfami-
lienhduser, Einzel- und Doppelhauser, mit unterschiedlichen, an die Bedurfnisse der Grundsttcksei-
gentimer orientierten Grundstiicksgréf3en entstehen (ca. 280 bis 650 m2im Bereich der Einzel- und
Doppelhauser, ca. 1.700 bis 4.000 m2 im Bereich der Mehrfamilienhduser). Grée und Zuschnitt der
Baugebiete werden fir die Umsetzung der vorgenannten Nutzungen optimiert. Die ergdnzende Um-
setzung von Reihenhdusern wird jedoch nicht ausgeschlossen.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, so dass Ein- und Zweifamilienhauser
in offener und zweigeschossiger Bauweise zulédssig sind. Mit einer Héhenbeschrénkung von 6,560 m
Traufhéhe und 10,00 m Firsthéhe wird das Entstehen ortstypischer Gebdudekubaturen geférdert.

Hiervon abgewichen wird im Bereich der Mehrfamilienhduser im nérdlichen Bereich des Plangebie-
tes. Hier soll die Umsetzung vergleichsweise grof3ziigiger Gebaudekdrper ermdglicht werden, um eine
groBtmogliche Flexibilitat hinsichtlich der Ausbildung der Wohngrundrisse zu schaffen. Zu diesem
Zweck werden im Bereich der Mehrfamilienhduser eine maximale Zahl von drei Vollgeschossen, eine
offene Bauweise sowie eine maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen von 10,5 m festgesetzt.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber das Paulusstrdchen im Norden. Auf eine direkte Erschlie-
Bung einzelner Baugrundsticke Uber diese wird verzichtet, um den Verkehrsfluss nicht zu beein-
trachtigen. Im Nordwesten des Plangebietes wird daher eine Verkehrsflache vorgesehen, die an das
Paulusstréf3chen anbindet. Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt GUber Ringstra3en.

Die HaupterschlieBungsstraBen werden in einer Breite von 8,0 m ausgebaut. Hiermit ist die verkehrs-
technische Leistungsfahigkeit gewahrleistet. Dies ermdglicht den getrennten Ausbau von Fahrbahnen
und Gehwegen. Die NebenerschlieBung wird in einer Breite von 6,5 m, voraussichtlich als Mischver-
kehrsflache ausgebaut. Alle Querschnitte ermodglichen den Begegnungsverkehr LKW-LKW.

Die gewéahlte Ausrichtung und Lage der Verkehrsflachen tragt ferner zu einer Optimierung der Auf-
teilungsmaoglichkeiten angrenzender Grundstliicke sowie zur Vermeidung von Nordgérten bei. Auf
diese Weise entstehen Nordgérten ausschlie3lich entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze. In die-
sem Teil des Plangebietes sollen in der Hauptsache Mehrfamilienhduser entstehen, sodass sich ge-
gebenenfalls ein groBerer Spielraum im Zuge der Garten- und Grinflachenausrichtung ergibt. Dem-
gemaf kann die Ausbildung von Nordgéarten auf der Ebene der Ausfliihrungsplanung auch an dieser
Stelle in einem gewissen Maf3e gesteuert werden.
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Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlcken des Plangebietes bewaltigt.
Pro Grundstick sind ortsublich zwei Stellpladtze nachzuweisen. Im Bereich der Mehrfamilienhausbe-
bauung ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben
die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen Abstand von 6,0 m zu der Straenbegrenzungsli-
nie einzuhalten, sodass davor ausreichend Raum fur einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich
der offentlichen Verkehrsflachen eine gréflere Flexibilitdt zu erhalten, setzt der Bebauungsplan
zeichnerisch keine Bereiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen StraBen-
raumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfihrungsplanung.

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz erfolgt Giber das PaulusstraBchen bzw. die hier-
Uber verlaufende Linie 423 der Aachener Verkehrsverbund GmbH (AVV).

Freiraumkonzept

Ein Ziel des Freiraumkonzeptes ist die Ausbildung eines deutlich sichtbaren, einheitlichen und optisch
ansprechenden Ortsrandes gegenlber dem AuBBenbereich. Aus diesem Grund soll ein 3,0 m breiter
Grunstreifen den Ortsrand gegenuber den landwirtschaftlich genutzten Flachen markieren und die
ortstypische Bebauung einsaumen. Zuséatzlich wird entlang der westlichen Plangebietsgrenze ein
3,0 m breiter Griinstreifen festgesetzt. Hierdurch sollen ein harmonischer Ubergang zu den beste-
henden Siedlungsstrukturen abgesichert und nachbarschaftlicher Konflikte vermieden werden.

Ferner wird im Bereich der stdlichen Plangebietsgrenze des oberen Teilbereiches des Plangebietes
eine Spielflache vorgesehen. Hierdurch sollen hinreichende Spielmdéglichkeiten bereitgestellt fur Fa-
milien mit Kindern und die soziale Interaktion aller Bewohner geférdert werden.

Aufgrund der stdlich sowie &stlich angrenzenden, freien Landschaft werden im Plangebiet und des-
sen Umfeld auch nach Umsetzung der Planung ausreichende Freiflachenpotentiale und Naherho-
lungsmdglichkeiten bestehen. Insofern wird auf die Festsetzung weiterer, 6ffentlicher Grinflachen
verzichtet. Im Ubrigen wird aufgrund 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 fur Bepflanzungen zur Verflugung.

Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den naturlichen Wasserhaushalt, insbesondere die
Grundwasserneubildungsrate, soll das auf den versiegelten Flachen sowie den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden. Zu diesem Zweck soll das Oberflachen-
wasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen in einem noérdlich gelegenen Versickerungsbecken in den
Untergrund eingeleitet werden. Die gewahlte Lage bietet sich aus topografischen Grinden fir die
geplante Nutzung an. Hierdurch kénnen die erforderliche Flache und Eingriffe reduziert werden.

Daneben soll das auf den privaten Grundsttcksflachen anfallende Niederschlagswasser dezentral
versickert werden. Inwiefern die geplante Versickerung umsetzbar ist, wurde fachgutachterlich un-
tersucht (Terra, 2020). Demnach liegt eine hinreichende Versickerungsfahigkeit im Stiden des Plan-
gebietes ab einer Tiefe von 2 bis 2,6 m unter dem besehenden Gelédndeverlauf vor. Im Nérdlichen Teil
des Plangebietes besteht eine entsprechende Eignung ab Tiefen von 4,5 bis 5,5 m unter Geldnde.
Insofern ist von einer Vollziehbarkeit der geplanten Entwésserungskonzeption auszugehen.
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4.1

4.2

4.3

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebietes sollen Uber noch zu er-
stellende Anschlisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Hinreichende Kapazitéten sind vor-
handen bzw. kénnen in Bezug auf das Schmutzwasser erstellt werden.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Gemarkung Birgden, Flur 10, Flursticke 17,
18,248, 255 - 263, Teile des Flursticks 239 sowie Flur 9, Teile des Flurstticks 516. Es wurden diejenigen
Flachen in den rédumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fir die planungsrechtliche
Absicherung der geplanten Nutzung oder deren Erschlieffung erforderlich ist.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméf § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Geméaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen warde:

A In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:

e  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen

o Gartenbaubetriebe

° Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. Tund 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. Entsprechend soll im ,Allgemeinen
Wohngebiet” WAT eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen realisiert werden. Im ,All-
gemeinen Wohngebiet” WA2 wird eine offene Bauweise mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Festsetzungen gewahrleisten den Erhalt der aufgelockerten und gleichméaBigen Bebauungs-
struktur der Ortslage.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegen-
den Bestand in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA1 eine GRZ von 0,4 und in dem ,Allgemeinen




Gemeinde Gangelt
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 81 ,Zum Gelindchen IIl” -V- D l l

Wohngebiet” WA2, aufgrund der hier angestrebten Bebauung mit vergleichsweise dichten Wohnfor-
men, eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies dient einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden und erméglicht andererseits eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen,
wodurch auch flachenintensiveren Wohnwinschen entsprochen werden kann.

Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 in einem Allgemeinen Wohngebiet wird die Obergrenze fur
die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten. Geméas
§ 17 Abs. 2 BauNVO ist eine entsprechende Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden méglich,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen
wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-
den werden. Diese Zugangsvoraussetzungen werden vorliegend erfullt.

Durch die Prozesse der Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wéchst der Bestand
an Ein- und Zweipersonenhaushalten und damit der Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. Stad-
tebauliche Grande fur die Erhéhung der Grundflachenzahl ergeben sich somit, da mittels einer ho-
heren GRZ die Anlage solcher Wohnkonzepte erméglicht wird. Zudem wird die geplante Uberschrei-
tung durch den Umstand ausgeglichen, dass der Ortsrand und hiermit die freie Landschaft unmittel-
bar 6stlich an das Plangebiet anschliefen. Somit sind hinreichende Freiflachenpotentiale unmittelbar
erreichbar, sodass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse nicht gefahrdet
werden. Dartber hinaus werden gezielte Ma3nahmen in die Plankonzeption aufgenommen, die zu
einem weiteren Ausgleich der Uberschreitung beitragen. So darf die jeweils festgesetzte GRZ gem.
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu 0,2 Uberschritten werden:

2.1 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT darf die zuldssige Grundfidche baulicher Anlagen durch
Stellpldtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0.5 (lberschritten werden (i.V.m.
§19Abs. 4 8. 3 BauNVO).

22  Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAZ darf die zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen durch
Stellpldtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,7 (lberschritten werden (iV.m.
§79Abs. 4 5. 3 BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zulassigen Traufhéhe von 6,6 m und Firsthéhe von 10,00 m baulicher
Anlagen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT dient dem Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen.
Dies tragt zu einer Harmonisierung des Siedlungsbildes und einem vertraglichen Ubergang zu der
angrenzenden Landschaft bei. Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Gestaltungsspielraums bei
der Errichtung der Mehrfamilienhduser im Zuge der Ausfihrungsplanung bei gleichzeitiger Schaffung
eines vertraglichen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungsstrukturen der angrenzenden Wohnge-
biete wird im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 eine maximale H6he baulicher Anlagen von 10,5 m fest-
gesetzt.

2.3 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Traufhéhe (TH), der
Firsthohe (FH) und der Gebaudehdhe (GH).

24 Die Traufhdhe (TH) wird definiert als Schnittkante der AuBenfidchen des aufgehenden Mau-
erwerks mit der Dachhaut.

25 Die Firsthéhe (FH) wird bei Satteldéchern definiert als die Schnittkante der Dachhaut der
Dachflachen. Bei Pultddchern wird die Firsthohe definiert als der oberste Punkt der Dach-
haut des hochseitigen Dachabschiusses.

2.6 Die (GH) Gebaudehdhe wird definiert als die Oberkante der Dachhaut.
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4.4

Fir die festgesetzten Hohenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhohe von Garagen und Carports anhand dieses Bezugspunktes zu bestimmen ist Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen,
wonach der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe von Nebenanlagen der
mittleren Hohe des bestehenden Gelédndes entspricht. Da die Planstraien z.T. Gber dem bestehen-
den Geléndeniveau liegen, wirden auf StraBenniveau erreichtet Garagen und Carports eine mittlere
Wandhoéhe von 3,0 m regelméBig Uberschreiten und Abstandsflachen auslésen. Somit wéren sie auf
den Grundstlcksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zulassig. Im Hinblick auf eine angemessene
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke wird die grenzsténdige Errichtung entsprechender Anlagen jedoch
als winschenswert erachtet. Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

2.7  Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung
der mittleren Wandhdhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der endgliltig herge-
stellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfiache (Oberkante
Gehweg bzw. StraBBe) in Hohe der Mitte der liberbaubaren Grundstiicksfldche des jeweiligen
Grundstticks. Bel Eckgrundstiicken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. ErschilieSungsfié-
che maBgebend. Die Hohenlage der Verkehrs- bzw. ErschliefSungsfidche ist durch lineare
Interpolation der in der Planzeichnung festsetzten Hohenbezugspunkte zu ermitteln.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten tberall min-
destens einen Regelabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen von 3 m ein. Ein Abstand von 3 m
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen. Somit kédnnen auch in
denjenigen Bereichen, die einen Abstand von 3 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht ohne
weiteres naher als 3 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranriicken.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA1 verfligen Uber eine Regel-
tiefe von 16 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet;
zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgebdude zum StraBenraum. Diese Tiefe
orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebauungsplane im Ge-
meindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die tiberbaubaren Grundstiicksflachen an dem zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Entwurf. Von der Regeltiefe abgewichen wird lediglich sudlich entlang der
Baugrundstlcke im inneren Bereich der RingerschlieBung.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 orientieren sich an der
parallelen Verlangerung der rickwertigen Baugrenzen im WAI. Hierdurch wird ein harmonischer
Ubergang zwischen den verschiedenen Wohnformen geschaffen. Insgesamt schaffen die im WA2
grofzligig festgesetzten Baugrenzen einen hinreichenden Gestaltungsspielraum flr die an dieser
Stelle geplante Mehrfamilienhausbebauung.
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4.5

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.v.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Um den &ffentlichen Strafenraum von parkenden Fahrzeugen maoglichst freizuhalten, sind im ,Allge-
meinen Wohngebiet” WA1 mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese kénnen
einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdérper visuell zu betonen und ausreichend Raum
fur Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m zur Straf3e einhalten.

Mehrfamilienhausbebauungen |6sen erfahrungsgemaf einen geringeren Stellplatzbedarf aus als Ein-
familienhausbebauung. Aus diesem Grund ist im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 mindestens ein
Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen.

3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellpldtze nachzu-
weisen.

3.2  Im Allgemeinen Wohngebiet” WAZ ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuwei-
sen.

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

Garagen und Carports sind in den Baugrenzen sowie den ,Flachen far Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen” zuléssig. Hierdurch sind diese - im WA1 - auch auflerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen, bis zu einer Tiefe von 2,0 m Uber die rickwértige Baugrenze hinaus zulassig. Durch
eine gegenlUber dem Hauptgebédude versetzte Garage kénnen - auch in Bereichen mit vergleichs-
weise geringen Grundstlcksgréfen - ein wirksamer Sichtschutz in den dem Hauptgebaude nachge-
lagerten Terrassenbereichen sowie eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke ermdglicht werden.
Die getroffene Festsetzung ermoglicht ferner die Errichtung von vergleichsweise grofizligigen Gara-
gen, sodass diese neben der Unterbringung von Autos auch als Nebenraum, z.B. zum Abstellen von
Gartengeréaten oder -mdbeln genutzt werden kénnen. Die Regelungen der Landesbauordnung NRW
bleiben von der Festsetzung unberihrt. DemgemaB durfen die Grundstlcksgrenzen in Summe nicht
mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundsticksgrenze nicht mehr als 9,0 m bebaut werden
durfen. Eine Bebauung der Grundstlcksgrenzen ist ausschliefllich mit solchen Gebaudeteilen zulés-
sig, die als Garage, Gewachshaus oder fur Abstellzwecke genutzt werden.

3.4 Garagen und liberdachte Stellplétze (Carports) sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie innerhalb der ,Flachen fir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen” zu-
ldssig. Ausnahmsweise sind auch Abstellrdume innerhalb der ,Fldchen fir Stellplétze, Gara-
gen und Nebenaniagen” zuldssig. Die Ausnahme ist daran gebunden, dass die Abstellréume
in der Verldangerung der Garage errichtet werden und deren Breite und Hohe nicht dber-
schreiten.

Die Festsetzungen dienen zudem der Férderung der stadtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der
offentliche (StraBen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrlicken der Garagen beeintrachtigt. Ander-
seits tragen die Festsetzungen dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstell-
platzflache beansprucht werden. Der optische Eindruck einer ,Hinterhofgarage” soll aus Grinden
des Nachbarschutzes und Ortsbildes vermieden werden, insbesondere da die Gartenbereiche zum
Teil an bestehende Bebauung, die freie Landschaft oder das Offentliche Wegenetz anschlieBen. Fer-
ner sollen Garagen den Hauptgebauden raumlich zugeordnet werden.
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4.6

4.7

4.8

Um eine hinreichende Privatsphére zu gewahrleisten und mégliche Einblicke in benachbarte Grund-
stlicke zu reduzieren, sollen Balkone, Altane und Terrassentberdachungen, die fest mit dem Ge-
béude verbunden sind nur innerhalb der lUberbaubaren Grundsticksflache zulassig sein. Hierdurch
kdnnen die Belange des Nachbarschutzes gewahrt werden.

3.6  Balkone Altane und Terrassentiberdachungen, die fest mit dem Gebaude verbunden sind,
sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfidchen zuldssig.

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung sind weitere Nebenanlagen, z.B. Gartenhauser gem. §
14 BauNVO auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten im
LAllgemeinen Wohngebiet” WAT auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Hierdurch
kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden. Im WA2
sollen flexible Wohnraumkonzepte entstehen. Daher wird die Zahl an dieser Stelle auf 10 begrenzt.

4.7 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind je Wohngebaude hdchstens 2 Wohnungen zuldssig.
4.2 Im Allgemeinen Wohngebiet” WAZ sind je Wohngebdude hdchstens 10 Wohnungen zuldssig.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften und Reihenmittelhduser als jeweils ein Wohnhaus
zu betrachten sind.

4.3  Doppelhaushélften und Reihenmittelhduser gelten jeweils als ein Wohngebéude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Um im Bereich der ,Offentlichen Verkehrsflachen” eine gréBere Flexibilitat bei der spateren Ausbau-
planung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stell-
platze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen Straflenraumes fest. Deren konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spéteren Ebene der Ausfihrungsplanung.

Eine besondere Zweckbestimmung wird im Bereich des geplanten Fu3weges an der sidwestlichen
Plangebietsgrenze getroffen. Um eine Beeintrachtigung der angrenzenden Baugrundstiicke durch
offentlichen PKW-Verkehr zu vermeiden und gleichzeitig eine Verbindung zu dem angrenzenden
Wirtschaftsweg zu schaffen, wird fur diese Verkehrsflache die besondere Zweckbestimmung ,Fuf3-
gangerbereich” getroffen. Die gleiche Festsetzung wird entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze
getroffen, um Potenziale zur weiteren Anbindung des Plangebietes an das drtliche Fu3wegenetz auf-
recht zu erhalten.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1Nr. 12 und 14 BauGB)

Gemaf Stellungnahme der NEW Netz GmbH vom 25.06.2020 ist die Versorgung des Plangebietes mit
Elektrizitdét an die Ausweisung von zwei Standorten fur Trafostationen gebunden. Zur
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4.9

4.10

planungsrechtlichen Absicherung dieser Standorte werden diese im Bebauungsplan zeichnerisch als
,Flachen fir versorgungsanlagen” mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat” festgesetzt.

Das Oberflachenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll Gber ein zentrales Versickerungsbe-
cken in den Untergrund eingeleitet werden (vgl. Kapitel 3.4). Zur planungsrechtlichen Absicherung
dieser Nutzung werden die betroffenen Flachen zeichnerisch als ,Flachen fur die Abwasserbeseiti-
gung festgesetzt.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu stéarken und aus
Grinden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflaichen auf3erhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestal-
tung nicht zuldssig. Das Unterbinden von Griunaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Ein-
griff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gar-
ten fuhrt in der Summe zu einer starkeren Erwarmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
héheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum
Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des
§ 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Boden-
deckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

5. Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergdrten oder -schiittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhéngende Fldchen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Flachen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0.5 m nicht dberschritten wird.

Zugleich wird ein Teil der zugehdrigen Festsetzung klarstellend in das Kapitel 4.9 Gbernommen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB

Zur Anbindung eines geplanten Trafostandortes an das ErschlieBungsnetz ist zudem eine 3,0 m breite
Leitungstrasse zwischen der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches und dem geplanten Versi-
ckerungsbecken erforderlich. Die Flache wird zeichnerisch als ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flache” festgesetzt. Zur Bestimmung der hiermit verbundenen Maf3igaben wird die
nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

é. Innerhalb der ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen” ist den Ver-
sorgungs- und Lejtungstragern ein Leitungsrecht fir die Verlegung von Versorgungsleitun-
gen sowie ein Geh- und Fahrrecht fir die Versorgung der vorgenannten Leitungen einzu-
raumen.
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Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d Bim-
SchG; hier: Larmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es zeigt sich, dass der 6ffentliche StraBenverkehrslarm zu einer Uberschreitung von Immissionsricht-
werten flhren kann (vgl. Kapitel 7.3 dieser Begriindung). Um diesbezigliche Schutzmaf3nahmen for-
mulieren zu kénnen, wurden maBgebliche AuBenldrmpegelbereiche definiert (Miick, 2020).

Grundsatzlich ist die Berlcksichtigung passiver Schallschutzmafinahmen bei aus dem 6ffentlichen
StraBBenverkehr hervorgehenden Immissionen zuldssig. Im Sinne der planerischen Zurdckhaltung soll
von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht werden. Dies erdffnet den spateren Grundstiickseigentii-
mern die Mdglichkeit, individuelle auf spatere, architektonische Lésungen zugeschnittene Larm-
schutzmafinahmen umzusetzen. Auf die Umsetzung pauschaler, in Abhangigkeit vom spéteren Ein-
zelfall ggf. nicht erforderlicher MaBnahmen soll abgesehen werden.

Vor diesem Hintergrund wurden die mafigeblichen AuBenlérmpegelbereiche zeichnerisch im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Zur Bestimmung der mit den Larmpegelbereichen verbundenen Ma3nahmen
wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

/. GemaéB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalBnahmen an AuSenbauteilen
gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth Verlag
GmbH, Berlin) entsprechend den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fiir Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen i.5.d BImSchG” zu treffen. Die aus der vor-
genannten Festsetzung resultierenden BauschallddmmmaBe einzelner unterschiedlicher
AuBenbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bau-
aufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnischen Nachweis/Untersu-
chung der sich aus der Anderung ergebende Lirmpegelbereich geméB DIN 4109 nachge-
wiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Ldrmbelastung aus dem Straen- und
Schienenverkehr tber 45 dB(A) nachts liegt sind fir Raume mit Schiaffunktion (Schiafzim-
mer, Kinderzimmer) mit geejgnetem Schallschutz notwendig, um ungestdrtes Schiafen zu er-
mdaglichen.

Weiterhin ist bel Errichtung von Gebéauden eine Ejgenabschirmung zu beachten. Die Berech-
nung der Lérmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtspre-
chung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der einge-
zeichneten Baugrenze auszugehen ist. Es kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw.
Raumnutzung auf die AuBenidrmpegel reagiert werden. Abschirmende MaBnahmen sind
ebenfalls als aktive LarmschutzmalBBnahme, je nach Umsetzung des Vorhabens prifféhig.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
5dB-Klasse « .
MaBgeblicher AuBenlarmpegel (Obergrenze) Lermpegelbereich
Bis 55 dB(A) |
60 dB(A) I
65 dB(A) I
70 dB(A) v
75 dB(A) \Y
80 dB(A) VI
groBer 80 dB(A) VI

Tabelle 1: Larmpegelbereich nach DIN 4109
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VDH

412 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Schaffung eines deutlich sichtbaren, einheitlichen und optisch ansprechenden Ortsrandes ge-
genlUber dem Auf3enbereich sowie aus Grunden des 6kologischen Ausgleiches werden 3,0 m breite
Flachen entlang der 6stlichen sowie stdlichen Plangebietsgrenze als ,Flachen zum Anpflanzen und
far die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Zusétzlich dazu
werden entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur Schaffung einer sichtbaren sowie harmoni-
schen Trennung zu den angrenzenden Gartenstrukturen der Wohnbebauung sowie aus Griinden des
okologischen Ausgleiches 3,0 m breite Flachen als ,Flachen zum Anpflanzen und far die Erhaltung
von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt.

81 Innerhalb der , Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke aus
Strauchern und/oder Bdumen Il. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen gemas Pflanzliste A
und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind in einem Abstand von 1.5
m, versetzt Mindestqualitdt 60,100 und die Béume II. Ordnung in einem Abstand von 8,0-
120 m, versetzt Mindestqualitat Hst, 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den
Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste A: Stréucher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung
Schwarze Apfelbeere | Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
Eingriffliger WeiBdorn | Crataegus monogyna Wilaapfel 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 2: Pflanzlisten B und C

Im Rahmen der Ma3nahmen zur Vermeidung von Steingérten wird ferner die nachfolgende Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

82  Die nicht tberbauten Grundstiicksfldachen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Fldchen, die
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lberwiegend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdl-
zen). Die Regelungen unter 5. bleiben hiervon unberdihrt.

Gestalterische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstlcke wird - im Sinne der planerischen Zu-
rickhaltung - nur in einem Mindestmaf3 eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen
Bereich des Ortsrandes zu gewéhrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen:

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

Darlber hinaus soll das auf den versiegelten Flachen und Dachfladchen anfallende Niederschlagswas-
ser im Plangebiet versickert werden (vgl. Kapitel 3.4). Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

92  Die von dem rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erfassten Flachen wer-
den von dem Zwang zur Einleitung des Niederschlagswassers in die dffentliche Abwasseran-
lage geméB3 § 9 der Satzung tiber die Entwédsserung und den Anschluss an die dffentliche
Abwasseranlage —-Entwasserungssatzung - der Gemeinde Gangelt vom 29. Marz 2017 befreit.

HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Griinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

A Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Gangelt zu jedermanns Einsicht wéhrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

In Folge der durchgefiihrten Beteiligung und Fachgutachten wurden die nachfolgenden Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen:

2. Bergbau

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt tber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Heinsberg” im Eigentum des Landes NRW sowie ilber dem auf
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Horrem 129" im Eigentum der RWE Power Aktienge-
sellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Koin.

3. StimpfungsmafBnahmen

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Stimpfungsmainah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung und ein Wiederanstieg nach Beendigung der MafSnahmen sind
nicht auszuschlieBen. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen kdnnen bei
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bestimmten geologischen Situationen zu Schiden an der Tagesoberfidche fiihren. Die An-
derungen der Grunadwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sind
bei Planungen und Vorhaben zu berticksichtigen.

4. Einbau von RCL

Fuir den Fall, dass bei der Ausfihrung von Erd- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe ver-
wendet werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des Kreises
Heinsberg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die
Antragsunteriagen und ein Merkblatt dazu kénnen auf der Homepage der Kreisverwaltung
liber den Bereich Blirgerservice-Schlagwortindex-Recyclingbaustoffe [RCL] abgerufen wer-
den. Auskdinfte hierzu erhalten Sie beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbe-
hérde, Tel.-Nr. 0 24 52/13-61 45.

b Geothermie

Sollte die Errichtung von Wérmepumpenanlagen bzw. Erdwédrmesonden beabsichtigt sein, ist
beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu beantragen. Auskiinfte hierzu erhalten Sie bei der unteren Wasserbehdrde unter
der Tel.-Nr. 024 52/13-6119.

é. Erdbebengefahraung

Das Plangebiet befindet sich gemai3 der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4749 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundkiasse ,S” (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit méachtiger Sedimentfiillung). Die in der DIN 4749 genannten bautechnischen
MaBnahmen sind zu berticksichtigen.

/. Haustechnik

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kih/- und Ldftungsanlagen, Luft- und Wérme-
pumpen sowie Blockheizkraftwerken hat im Plangebiet unter Beachtung des ,Leitfaden fir
die Verbesserung des Schutzes gegen Lérm bej stationdren Geraten’ der Bund/Lénder-Ar-
beitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz - LAl (www.laiimmissionsschutz.de) zu erfolgen.

8. Artenschutz

Um artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden entgegenzuwirken sind die nachfolgenden
MaBnahmen auf einer ca. 2,1 ha groBen Teilfliche des Grundstiicks Gemarkung Stisterseel,
Flur 1, Flurstiick 162 umzusetzen:

o 0,5 ha Einsaat Wintergetreide in doppeltem Saatreihenabstand,
. 0.5 ha Sommergetreide in doppeltem Saatreihenabstand,

. insg. 0.5 ha Anlage von 6 - 12 m breiten Blihbrachestreifen und 6 - 12 m breiten
Grasstreifen mit dinner Einsaat von Horstrotschwingel, unmittelbar angrenzend an
Bliih- und / oder Horstrotschwingeleinsaat

. 0.6 ha Hackfruchtacker (bevorzugt Riibe, auch Kartoffel méglich). Die Fruchtfolge und
der Zeit-punkt des Umbrechens vor der Neueinsaat sind dabei jeweils so zu wahlen,
dass mindestens 1 ha der MaBnahmenfidchen mit Sommergetreideeinsaat und Hack-
frucht zu Beginn der Brutzeit des Kiebitz Mitte Marz eine Héhe von 12-15 cm nicht
uberschreiten, die kénnen auf der Ausgleichsfldche rotieren.
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Flir die vorgenannten MaBBnahmen ist nach den Vorgaben von MKULNV (2013) ein maBnah-
menbezogenes Monitoring (Umsetzungs-/Funktionskontrolle) der CEF-MaBnahmen erfor-
derlich. Die Absicherung der MaBnahmen erfolgt durch einen ErschlieBungsvertrag zwischen
der Gemeinde Gangelt und dem Vorhabentrager.

9 Bodendenkméler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199. unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunédchst un-
verdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten

10. Ausgleich

Durch die Planung entsteht ein 6kologisches Defizit im Umfang von 119.329 Okopunkten. Die-
ses soll tiber die nachfolgenden MafSnahmen abgegolten werden.

Gesamtbilanz
Fléche MaBnahme Okopunkte
Gemarkung Ststerseel, Flur 1 Flur- | Umwandlung von Acker zu artenreicher | 84.736
stick 162 Wiese
Gemarkung Haaren, Flur 12, Flur- | Ankauf von Okopunkten aus einem be- | 18.860
stick 48 stehenden Okokonto
Gemarkung Haaren, Flur 22, Flur- | Ankauf von Okopunkten aus einem be- | 16.540
stick 103 stehenden Okokonto
Tabelle 3: Gesamtbilanz
7 MaBnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes

Zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen sind nachfolgenden Mafinahmen einzuhalten.

. Die Fldacheninanspruchnahme (z.B. durch den Baubetrieb) ist auf das unbedingt not-
wendige Ma3 und mdglichst auf zukiinftig bebaute Fidchen zu begrenzen.

. Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom tbrigen Bodenaushub zu lagern.
Der Boden ist nach Moglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Gemés3 § 202 BauGB ist
Mutterbo-den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeu-
aung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 beziig-
lich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Es sind die Bestimmungen der
DIN 18915 in den jeweiligen giiltigen Fassungen unbedingt zu beachten.

. Bei Baumafinahmen ist die obere Bodenschicht geméf3 den einschldgigen Fachnor-
men getrennt vom Unterboden abzutra-gen. Darunter liegende Schichten unter-
schiedlicher Ausgangs-substrate sind entsprechend der Schichten zu trennen und zu
lagern. Zu Beginn der Baumafinahmen sind Bereiche fir die Materialhaltung und
Oberbodenzwischenlagerung zur Minimie-rung der Flachenbeeintréchtigung abzu-
grenzen. Die geltenden Bestimmungen nach DIN 19731 sind zu berticksichtigen.

. Eine Kontamination von Boden und Wasser wéhrend des Bau-betriebs ist durch ent-
sprechende Manahmen zu vermeiden. Fir den Bebauungsplan gilt, dass nach § 4
Abs. 1 BBodSchaG in Verbindung mit § 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten hat, dass
schadliche Bodenverédnderungen nicht hervorgerufen werden.
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. Fir den Einsatz natdrlicher Schiittgiiter gilt im Bebauungsplan, dass sich nach § 4 Abs.
1BBodSchaG in Verbindung mit § 7 BBodSchG jeder so zu verhalten hat, dass schadli-
che Boden-verénderungen nicht hervorgerufen werden.

. Bodenverdichtungen und Gefigeschédigungen aufgrund von nasser Witterung sind
zu vermeiden.

2 Frivate Versickerungsaniagen

Private Versickerungsaniagen sind nur in den als zeichnerischer Hinweis in den Bebauungs-
plan autgenommenen ,Fldchen fir private Versickerungsaniagen” zulédssig. Bei der Planung
und Errichtung von Versickerungsaniagen ist darauf zu achten, dass der Mindestabstand der
Versickerungsaniagen zur Grundstiicksgrenze > 2 m und zu unterkellerten Gebduden ohne
wasserdichte Ausbildung > 6 m betragen muss (RAErl. des MURL von 18.05.1998 zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung).

Fdr die Einleitung von Niederschlagswasser von Dachfldchen sowie sonstigen befestigten
Fldchen dber eine Versickerungsaniage in den Untergrund oder in ein Oberfldchengewéasser
/st beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche
Erlaubnis zu beantragen. Die Antragsunterlagen und ein Merkblatt dazu kénnen (dber das
Serviceportal der Kreisverwaltung unter A-Z und dem Schlagwort , Niederschlagswasserbe-
seitigung” abgerufen werden. Weitere Auskinfte hierzu erhalten Sie bei der unteren Was-
serbehdrde unter der Tel. Nr.:0 24 52/13-6119.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m?(ca.)
Nutzun V ichtlich
8 Gesamt Teilflache oraussichtiiche
Versiegelung

Bestand
Acker 109.232 - -
Versiegelte und teilversiegelte Flachen 2.789 - 2.789
Grin- und Geholzflachen 3.13 -
Summe 115.433 = 2.789
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,5 mit

. 84.929 - -
Nebenflachen)

davon versiegelte Flache (40% bzw. 50%

. " - 42.465 42.465

mit Nebenflachen)

davon Gartenflache - 38.689 -

davon ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-

men, Strauchern und sonstigen Bepflan- - 3.776 -

zungen” (M1)
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7.1

7.2

7.3

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,6 bzw. 0,7 mit 7495 B B

Nebenflachen)

:ina;:ilr;t\;zrnsfllzfilz)Flache (60% bzw. 70% B 5.108 5.108
davon Gartenflache - 2139 -
davon ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-

men, Stréduchern und sonstigen Bepflan- - 89 -
zungen” (M1)

Grunflachen o6ffentlich 548 - -
davon Grunflache offentlich mit der B 489 B
Zweckbestimmung ,Spielplatz”
davon ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Stréduchern und sonstigen Bepflan- - 59 -
zungen” (M1)

StraBenverkehrsflachen 6ffentlich 19.766 - 19.766

StraBenverkehrsflachen offentlich mit der be-

sonderen Zweckbestimmung ,Fufgéngerbe- 349 - 349

reich”

Flachen fir Abwasserbeseitigung 2.093 - -

Flachen fur Elektrizitat 24 24

Summe 115.134 = 67.765

Tabelle 4: Bedarf an Grund und Boden

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Ausgleich

Durch die Planung entsteht ein dkologisches Defizit im Umfang von 119.329 Okopunkten. Dieses soll
Uber die nachfolgenden Mafinahmen abgegolten werden, die in einem diesbezlglichen Hinweis zu-
sammengefasst werden (vgl. Kapitel 5 dieser Begriindung).

Immissionen

Immissionsschutzrechtliche Belange wurden fachgutachterlich untersucht (Mick, 2020). Untersu-
chungsgegenstand sind die von 6ffentlichem Strafienverkehr und Gewerbe ausgehenden Immissio-
nen auf das durch die Planung vorbereitete ,Allgemeine Wohngebiet”. Als Bewertungsgrundlage fur
den StraBenverkehr wurde eine aktuelle Verkehrszahlung herangezogen (Geiger & Hamburgier, 2019).
Als gewerbliche Gerduschquellen wurden eine Mulldeponie und Windenergieanlagen im Osten des
Plangebietes sowie ein nérdlich gelegenes Gewerbegebiet berlicksichtigt.
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7.4

7.5

Demnach halten die durch den &ffentlichen Straflenverkehr verursachten Gerausche die Immissi-
onsgrenzwerte sowie den Sanierungswert der 16. BImSchV im Plangebiet ein. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 werden z.T. tUberschritten. Die Immissionsrichtwerte der TA La&rm werden im Plange-
biet durch gewerbliche Nutzung eingehalten.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Untersuchungsergebnisse kénnen Konflikte mit den Be-
langen des Immissionsschutzes nur dann ausgeschlossen werden, wenn entsprechende MaBnahmen
im Bebauungsplan geregelt werden. Eine Zusammenfassung der erforderlichen Mafinahmen sowie
eine Beschreibung der planungsrechtlichen Bertcksichtigung erfolgt im Kapitel dieser Begrindung.

Artenschutz

In einer Artenschutzprifung der Stufe | wurde das Spektrum zu erwartender Arten auf Feldlerche,
Rebhuhn, Kiebitz und Wachtel reduziert (raskin, 2020). Auf eine Prifung der Stufe Il soll aufgrund des
von der Gemeinde angestrebten Zeitplans verzichtet und ein worst-case-Szenario angenommen
werden. Eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit der vorgenannten Arten kann daher nicht
ausgeschlossen werden. Es sind Mafnahmen in der Plankonzeption zu berucksichtigen, die als Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 5 dieser Begriindung) und tber einen stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Gangelt und dem Vorhabentréager abgesichert werden.

Altlasten

Die vorhandenen Bdéden wurden auf Altlasten hin untersucht (Terra, 2020). Hinweise auf Bodenver-
unreinigungen wurden nicht gefunden.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Gangelt am
.............................. den Bebauungsplan Nr. 81 ,Zum Gelindchen IlI* als Satzung beschlossen hat.
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