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BEGRUNDUNG
Allgemeines
Planungsstand

Der Regionalplan der Bezirksregierung Koin im Teilabschnitt — Region Aachen stellt in seiner geneh-
migten Fassung vom 17.06.2003 die Flache des Plangebietes als ,Allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereich’ dar. Des Weiteren wird der Geltungsbereich als Flache zum ,Schutz der Landschaft’ und
als Flache fiir ,landschaftsorientierte Erholung’ sowie als Flache mit ,Grundwasser- und Gewasser-
schutz’ markiert.

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langerwehe ist die Flache zum Teil als
Wohnbauflache (ca. 83 %) und zum Teil als Flache (ca. 17 %) fir die Landwirtschaft dargestellt.

Im Landschaftsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan A2 Hamich ,Maarfeld‘ (berlagert einen Teil des Bebauungsplanes A1 Hamich
4. Anderung. Dieser setzt fiir den iberlagerten Bereich ,Flache fiir die Landwirtschaft fest.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaRl § 13 b BauGB aufgestellt. Dieses
Verfahren setzte gemaR zeitlicher Definition durch das BauGB einen Aufstellungsbeschluss bis zum
31.12.2019 voraus. Der Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB muss bis zum 31.12.2021
gefasst werden. Zuléssig sind dabei nur Vorhaben, die Wohnnutzungen auf Flachen mit weniger als
10.000 m? Grundflache, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, begriinden.
Voraussetzung ist, dass die im § 13 b Baugesetzbuch (BauGB) genannten Grenzwerte und Kriterien
eingehalten werden.

Durch den Bebauungsplan wird der Siedlungsraum arrondiert. Ebenso wird die Voraussetzung
eingehalten, dass die zuldssige Grundflache innerhalb des Plangebiets 10.000 m? nicht dbersteigt. Im
Bebauungsplan werden ca. 10.800 m? Wohnbaufldche festgesetzt, was bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 ca. 3.780 m? entspricht. Somit wird die zulassige Grundflache von
10.000 m? nicht Gberschritten. Der geplante Bebauungsplan steht auch nicht in einem sachlichen,
zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf.
eine Grundflache tber 10.000 m? erreicht werden kénnte.

Aufgrund der geringen Grofe und der nicht vorliegenden Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung werden die Bedingungen erfiillt. Damit entfallen die Umweltvorprifung, der
Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung. Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemalt § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten, entféllt auch der landschaftspflegerische
Fachbeitrag und die Notwendigkeit von Ausgleichsmalnahmen. Um dennoch einen adaquaten
Ubergang zum nordéstlich und stddstlich angrenzenden Landschaftsraum zu schaffen, sollen
entsprechende Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt werden.

Das Verfahren soll mit einer zweistufigen Beteiligung durchgefiihrt werden.

Bestehende Situation

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes A2 Hamich Maarfeld liegt am nordéstlichen Ortseingang
von Hamich und umfasst den gréRten Teil des Flurstiickes 1132 der Flur 9 Gemarkung Wenau. Die

Gesamtgrofle des Plangebietes betragt ca. 12.303 m2 Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den
geschwungenen Verlauf der Heisterner Stralle (K23). Im Siidwesten wird der Geltungsbereich durch
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die rlckwartigen Grenzen der Grundstiicke, die (ber die Kreuzfelder Strale erschlossen werden,
begrenzt. Siidostlich des Plangebietes lieg ein Reitplatz mit dazugehdrigen Wirtschaftsgebauden.
Zwischen Reitplatz und Plangebiet verbleibt eine ca. 50 m tiefe Wiesenflache. Im Osten grenzt der
Geltungsbereich an den offenen Landschaftsraum.

Die genaue katastermaRige Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im
MaRstab 1:500 zu entnehmen.

Lage und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortseingang des Ortsteils Hamich. Dieser Ortsteil liegt
ca. 6,5 km 0stlich der Stadt Stolberg, ca. 5 km siiddstlich der Stadt Eschweiler und ca. 4 km sldwest-
lich vom Gemeindezentrum Langerwehe. Das Plangebiet kann von der Heisterner Stralke aus durch
eine StichstraBe erschlossen werden. Die Heisterner StraBe wird im Bereich des Plangebietes von
einem separaten Radweg begleitet, der durch einen Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt wird. Die
Erschliefung einzelner Grundstiicke von der K23 aus ist aufgrund der Lage aulerhalb der Ortsdurch-
fahrt ausgeschlossen. Die Flache des Plangebietes wird heute als Wiese genutzt. Das Gebiet fallt von
Nordosten (227,57 m (iber NHN) nach Siidwesten (222,55 m Gber NHN) um ca. 5 m ab.

Nordlich der Heisterner StraRe wird das Flurstiick 1119 als Mehrzweckplatz genutzt. Ostlich des
Plangebietes liegt in ca. 300 m Entfernung ein Sportplatz.

Die Ortslage Hamich zeichnet sich durch einen Ortskern aus, der von Hofanalagen gepragt wird. Um
diesen Ortskern haben sich einzelne Ortserweiterungen gebildet. Die unmittelbar westlich an das
Plangebiet angrenzende Erweiterung besteht vorrangig aus Einzel- und Doppelhausern, die von der
Kreuzfelder StralRe aus erschlossen werden. Die Bestandsbebauung besteht im Umfeld vorrangig aus
zwei- bis dreigeschossigen traufstandigen Gebauden mit Satteldach.

Die Ortslage Hamich grenzt im Siidosten an die zusammenhéngenden Waldfldchen der Voreifel.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird mit einer Stichstralle an die Heisterner StralRe (K23) und somit an das iibergeord-
nete Stralennetz angeschlossen. Die Stadt Aachen ist mit dem Auto in etwa 30 bis 35 Minuten
erreichbar. Stolberg erreicht man mit dem Auto in etwa 20 Minuten, Eschweiler in 15 Minuten und
Langerwehe in 10 Minuten.

In etwa 140 m Entfernung sldwestlich des Plangebietes liegt die Bushaltestelle ,Hamich Am Pfuhl’ die
von den Linien 104, 261, R261 und V angefahren wird. In etwa 170 m siidlich vom Plangebiet liegt die
Bushaltestelle ,Hamich Aufm Kutsch', die von den Linien 26, 104, 261, R261 und V angefahren wird.
Es bestehen umsteigfreie Verbindungen in Richtung Heistern, Wenau, Langerwehe, Eschweiler,
Gressenich und Schevenhiitte.

Mit dem Bus erreicht man Aachen in ca. 1:45 h, Stolberg in ca. 1:20 h, Eschweiler in 1:20 und
Langerwehe in 20 Minuten.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

In der Umgebung des Plangebietes befindet sich in Heistern in ca. 1.800 m Luftlinie zum Plangebiet
ein Kindergarten. Weitere Kindergarten befinden sich in Gressenich in ca. 1.900 m Luftlinie zum
Plangebiet und in ca. 1.700 m Luftlinie in Schevenhditte.

Der nachstgelegene Spielplatz befindet sich an der Klosterstrale in 190 m Entfernung zum Plangebiet
und ist ca. 360 m? groR. In ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein Mehrzweckplatz,
der teilweise auch als Spielflache fiir Kinder genutzt wird. In ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet
liegen die Sportanlagen des Jugendsport Wenau e.V. mit zwei FuRballplatzen.

Das Stadtzentrum der Kupferstadt Stolberg liegt in etwa 6,7 km Luftlinie westlich vom Plangebiet
entfernt. In etwa 5,3 km Luftlinie nordwestlich befindet sich das Zentrum von Eschweiler. In etwa
4,4 km Entfernung norddstlich vom Plangebiet liegt Langerwehe.
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Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes A 2 Hamich ,Maarfeld‘ soll fiir die nordéstliche Einfahrt in
den Ortsteil Hamich eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eingeleitet werden. Voraussetzung fiir
die Einleitung des Verfahrens war, dass der lberwiegende Teil der Flache in dem am 25.06.2020
wirksam gewordenen Flachennutzungsplan als Wohnbaufléche dargestellt wird. Am 28.11.2019 wurde
auf Antrag eines Erschlieungstragers durch den Ausschuss fiir Bau- und Planungsangelegenheiten
der Gemeinde Langerwehe der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans gefasst. Der Aufstel-
lungsbeschluss erfolgte gemaR § 13 b in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB und folgt dem Ziel des
Flachennutzungsplanes hier Wohnbauflachen insbesondere fiir Einfamilienhduser zu schaffen. Der
ErschlieBungstrager hat zwischenzeitlich die Verfligbarkeit der Grundstticke sichergestellt.

Die Planung entspricht dem Ziel der Wachstumsoffensive des Kreises Duren, der bis zum Jahr 2025
Wohnraum fiir 30.000 Neubiirger schaffen méchte. Die Planung ist zudem geeignet, den Prozess
,Region + Wohnen'’ der Bezirksregierung Koin zu unterstlitzen. Es wird angestrebt, die entsprechenden
Wohnraumnachfragen fiir den Raum KéIn und Umland gezielt in der Region zu verteilen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
neues Wohngebiet geschaffen und die hohe Nachfrage befriedigt werden. Der notwendige Bedarf wird
unter anderem durch das Wohnraumférderungsprogramm des Landes NRW 2018-2022, Forderjahr
2019 mit Fordererlass vom 15.02.2019 des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau- und Gleich-
stellung bestatigt, der fir die Gemeinde Langerwehe sowohl fiir den Mietwohnraum als auch fiir das
selbstgenutzte Wohneigentum ein Uberdurchschnittliches Bedarfsniveau konstatiert. Dabei wird die
Nachfrage nach attraktiven Baugrundstlicken einerseits aus der jlingeren Generation der angestamm-
ten Bevolkerung, andererseits aber auch von neuen Einwohnern aus dem Umland gesehen. Von
besonderem offentlichem Interesse der Gemeinde Langerwehe ist es, durch die Verhinderung der
Abwanderung jiingerer Menschen, aber auch durch den Zuzug neuer Einwohner mittel- bis langfristig
die vorhandene Infrastruktur sicherzustellen.

Mit der Entwicklung von Wohnbaufldchen soll insbesondere die anhaltende Nachfrage nach Baufla-
chen fiir den Einfamilienhausbau fiir Familien mit Kindern befriedigt sowie die Eigentumsbildung weiter
Teile der Bevélkerung unterstiitzt werden.

Aufgrund der westlich angrenzenden Wohnbebauung, der hervorragenden Lage am Landschaftsrand
und der guten verkehrlichen Anbindung an das Straennetz bietet sich die Flache fiir eine bauliche
Nutzung zu Wohnzwecken an. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes A2 Hamich ,Maarfeld‘ soll
die Bebaubarkeit des Plangebietes ermdglicht und eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich sichergestellt werden.

Entsprechend den Zielen des Aufstellungsbeschlusses soll das Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen werden.

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB ist die Inanspruchnahme und Umnutzung von landwirtschaftlich genutzten
Flachen zu begriinden. Aufgrund der tberdurchschnittlich hohen Nachfrage wird hier das Bereitstellen
von Wohnraum hoher gewichtet als der Erhalt der landwirtschaftlichen Flache. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, dass flr den Uberwiegenden Teil der Flache innerhalb der vorbereitenden Bauleitplanung
bereits Wohnbauflachen dargestellt werden. Zu beriicksichtigen ist, dass lediglich fiir den nordwestli-
chen Teil des Flurstlicks 1132 eine Bebauung ermdglicht wird.

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird im westlichen Abschnitt an die Heisterner Stralle angebunden. Die Erschlie-
Bungsstrale wird in einer Breite von 7 ,00 m zunachst in gerader Linie Richtung Siidosten geflihrt und
verlauft dann nach ca. 50 m in einem engen Bogen Richtung Norden. Die Strale wird mit einer
groRziigigen Wendeanlage abgeschlossen, die bei Bedarf auch dem sozialen Miteinander dienen und
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als Gemeinschaftsflache genutzt werden kann. Im siiddstlichen Stralenknick zweigt Richtung
Siidosten eine 5,00 m Breite Stichstralle ab, die der Zufahrt zur slidéstlichen Restparzelle dienen soll.

Die Bebauung ist straRenbegleitend in einem Abstand von 3,00 m zu den Stralenverkehrsflachen
vorgesehen. Gemal stadtebaulichem Konzept kdnnen 22 Einfamilienhduser mit unterschiedlichen
GrundstuicksgroRen innerhalb des Plangebietes realisiert werden. Aufgrund der Lage am Landschafts-
rand wird die Grundflachenzahl auf 0,35 reduziert. Insgesamt sollen maximal zwei Vollgeschosse
zugelassen werden, um unter klimatischen Aspekten sinnvolle A/V Verhaltnisse (Aufenhaut / Volu-
men) zu ermdglichen. Die Bauweise wird auf Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Wohneinhei-
ten beschrankt, um damit der Lage am Ortsrand gerecht zu werden und um eine zu hohe Nutzung der
Verkehrsflachen auszuschlieen. Fiir die Bebauung, die im Slidwesten an die Bestandsbebauung
angrenzt, wird die Dachform auf traufstandige Satteldécher beschrankt.

Der ruhende Verkehr ist generell auf den Privatgrundstlicken unterzubringen. Flr Besucher werden
innerhalb der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache ca. 9 Besucherparkplatze in Abhangigkeit von den
zukinftigen Grundstlickszufahrten vorgesehen.

Das Plangebiet ist zu den nordwestlichen, norddstlichen und stiddstlichen Grenzen mit Hecken- und
Geholzstrukturen einzufassen, die im Bebauungsplan als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt werden. Des Weiteren wird pro Grundstiick ein zu pflanzender Baum festge-
setzt. Die hinteren und seitlichen Grundstiicksgrenzen sind mit Hecken einzufrieden.

Planungsziel ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einem hohen stadtebaulichen Qualitatsstan-
dard und einer hohen Wohnqualitat.

Es soll ein Wohngebiet geschaffen werden, das seiner besonderen Lage im baulichen und rdumlichen
Zusammenhang gerecht wird. Die GrundstiicksgroRen variieren je nach Lage und Ausrichtung des
Grundstiickes und entsprechen mit ihren Grofen der momentan blichen Nachfrage.

Die Gebaudehdhen werden (ber die Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen geregelt. Die
festgesetzten Hohen ermdglichen eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und einem
weiteren Nichtvollgeschoss als Dachgeschoss oder Staffelgeschoss.

Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es wird in zwei Wohngebiete gegliedert,
die sich beziiglich der Dachform und der mdglichen Firstrichtung unterscheiden. Diese Festsetzung
dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart der néheren Umgebung innerhalb des Plangebietes
fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhande-
nen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie in das kleinteilig strukturierte
Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter
widersprechen. Aus dem gleichen Grund werden die allgemein zuldssigen nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen. Mit diesen Einschrankungen wird
gewahrleistet, dass das Beeintrachtigungspotential durch das Baugebiet hinsichtlich der Umweltbelan-
ge gering bleibt.

MaR der baulichen Nutzung

Zur Sicherstellung einer Dichte, die der Lage am Ortsrand gerecht wird, wird die dichtebestimmende
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,35 festgesetzt.

Gemal’ § 19 Abs. 4 BauNVO wird eine Uberschreitung der Gberbaubaren Grundflache durch Garagen
und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einem Wert von 50 % zugelassen, um insbeson-
dere die notwendigen Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken nachweisen zu konnen und um
flexible und attraktive Grundstiicksgestaltungen zu ermdglichen.

Um ein harmonisches StraRenbild sicherzustellen, werden einheitliche maximale Trauf- und Firsthohen
fir die zukinftigen Gebaude festgesetzt. Die festgesetzten Hohen beziehen sich jeweils auf den
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hochsten Punkt der endausgebauten Verkehrsflache vor dem entsprechenden Grundstiick. Der
Bezugspunkt ist anhand der im Plan angegebenen Hdhenpunkte durch entsprechende Interpolation zu
ermitteln.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte maximale Traufhhe durch die Oberkante des obersten Vollge-
schosses einzuhalten. Diese Traufflache darf durch ein Staffelgeschoss, das nicht als Vollgeschoss
ausgebaut sein darf, maximal um 3,00 m Uberschritten werden. Damit sollen tberhéhte, erdriickend
wirkende Staffelgeschosse vermieden werden.

Entsprechend der festgesetzten Trauf- und Firsthohen werden fiir das gesamte Plangebiet maximal
zwei Vollgeschosse zugelassen. Damit sollen sinnvolle A/V Verhéltnisse (Aufenhaut/\VVolumen)
ermdglicht und die Grundflache des jeweiligen Gebaudes minimiert werden.

Bauweise und iliberbaubare Flachen

Im Plangebiet soll eine standorttypische aufgelockerte Bauweise und eine adaquate Durchgriinung
des Baugebietes sichergestellt werden. Dafiir wird eine offene Bauweise festgesetzt, die auf Einzel-
und Doppelhé&user beschrankt wird.

Um ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrsflachen sicherzustellen, wird
der Abstand der vorderen Baugrenze zur Verkehrsflache der HaupterschlieBung mit 3,00 m festge-
setzt. Die Baufenster werden iberwiegend mit einer Tiefe von 14,00 m festgesetzt, um ein gleichma-
Riges Erscheinungsbild zu gewéhrleisten. Lediglich im Norden des Plangebietes und stidlich der
Wendeanlage werden abweichende Baufenstertiefen festgesetzt. Diese Abweichungen sind begriindet
durch eine sinnvolle Stellung der zukiinftigen Gebaude und der ErschlieBung in der Ecklage.
Baugrenzen, die nicht zur Erschliefungsstrale orientiert sind, dirfen fir Wintergarten, Balkone,
Altane, Terrassen, Terrassenlberdachungen und Garagen um maximal 2,00 m Uberschritten werden.
Damit soll gewahrleistet werden, dass flir die einzelnen Geb&ude ausreichende Freibereiche geschaf-
fen werden konnen, ohne die entsprechenden (iberbaubaren Flachen ausdehnen zu missen. Des
Weiteren kénnen Garagen dadurch soweit zurlickgesetzt werden, dass seitliche Hauseingange
ermdglicht werden.

Innerhalb der Vorgartenflachen im Bereich zwischen der angrenzenden StraRenverkehrsflache und
der zur StraBenverkehrsflache orientierten Baugrenze werden Nebenanlagen mit Ausnahme von
Zuwegungen, Zufahrten, Fahrradstellplatzen und Flachen fiir Abfallbehalter ausgeschlossen. Damit
soll eine Uberladung der Vorgartenbereiche mit Nebenanlagen vermieden und eine weitestgehende
Durchgriinung sichergestellt werden. Aus dem gleichen Grund wird die Flache fiir Nebenanlagen
auflerhalb der Vorgartenbereiche und der Uberbaubaren Flachen auf maximal 12 m? Grundflache
beschrankt.

Hochstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwohnerzahl sind innerhalb
des Plangebietes je Hauseinheit maximal zwei Wohnungen zuldssig. Diese Festsetzung verhindert
eine UbermaRige Verdichtung und dient dem beabsichtigten Charakter eines aufgelockerten Wohnge-
bietes. GemaR Festsetzung sind dabei die Doppelhaushalften als eigenstandige Gebaude zu betrach-
ten.

Griinordnung

Zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum werden entlang der nordwestlichen, der
norddstlichen und der stddstlichen Grenzen des Geltungsbereiches Flachen zum Anpflanzen von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier sind Richtung Nordosten zweirei-
hige Heckenpflanzungen, ansonsten einreihige Heckenpflanzungen vorzunehmen. Zusatzlich werden
in der offentlichen Verkehrsflache 4 StraBenb&ume festgesetzt, um zu einem griingepragtem Gesamt-
bild beizutragen. Pro Grundstlck wird ein zu pflanzender Baum festgesetzt. Die seitlichen und hinteren
Grundstlicksgrenzen sind mit Hecken einzufrieden, um auch in den privaten Flachen ein griingepréag-
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tes Erscheinungsbild zu sichern.

Aufgrund der zukinftigen Wohnungsanzahl wird auf einen eigenstandigen Spielplatz innerhalb des
Plangebietes verzichtet, da sich in 190 m Entfernung ein Spielplatz und in 100 m Entfernung ein
Mehrzweckplatz, der auch als Spielflache genutzt wird, befinden. Zusétzlich bieten der umliegende
Landschaftsraum und die einzelnen Grundstiicke ausreichend Platz fiir Spiel und Erholung.

ErschlieBung
Verkehrsflachen

Die HaupterschlieBung erfolgt (ber eine 7,00 m breite &ffentliche Verkehrsflache (Planstrale 1), die
orthogonal Richtung Siidwesten an die Heisterner Stralle anbindet. Nach ca. 45,00 m knickt die
Erschlieung nach Nordosten ab, verlauft in einem Bogen in den nérdlichen Teil des Plangebietes und
schliet dort mit einer groRziigigen Wendeanlage ab. Ein kleiner Stich in einer Breite von 5,00 m
sichert die ErschlieBung der nérdlichen Eckparzelle. Im éstlichsten Bereich der Planstralle 1 wird die
Verkehrsflache geringfiigig aufgeweitet, um die ErschlieBung des dstlich angrenzenden Grundstiicks
zu gewahrleisten.

Eine weitere Stichstrale in einer Breite von 5,0 m (Planstralle 2) schliet am stdlichsten Punkt der
Planstralte 1 an und sichert die ErschlieBung des stidlichsten Eckgrundstiickes. Gleichzeitig wird
damit die ErschlieBung der Restparzelle des Flurstlicks 1132 auerhalb des Plangebietes hergestellt.
Die gesamte Verkehrsflache soll als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgebaut werden.
Dementsprechend bewegen sich Fufliganger, Fahrradfahrer und motorisierter Verkehr zukinftig
gleichberechtigt im StraBenraum, ohne das eine bauliche Abgrenzung verschiedener Bereiche
vorgenommen wird. Im Plangebiet sind insgesamt 9 Besucherstellplatze in der 6ffentlichen Verkehrs-
flache vorgesehen. Im Bereich der Wendeanlage wird zur Unterbringung der 6ffentlichen Stellplétze
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parken festgesetzt. Die Stellplatze werden so ange-
ordnet, dass die zukiinftigen Grundstiickseigentimer flexibel in der Wahl ihrer Grundstlickszufahrten
bleiben. Weitere Stellplatze im offentlichen Strallenraum lassen sich aufgrund bautechnischer
Vorgaben und der Lage der Grundstlickszufahrten nicht realisieren.

Des Weiteren werden im 6ffentlichen Stralenraum 4 StraRenbaume festgesetzt, um ein griingepréag-
tes Erscheinungsbild zu unterstitzen.

Die Zufahrt von der Heisterner Strafle in die Planstrale 1 soll gemaR der noch vorzunehmenden
Endabstimmung und der detaillierten ErschlieBungsplanung so gestaltet werden, dass die Einfahrt in
einen verkehrsberuhigten Bereich offensichtlich ist. Fiir diesen Einmiindungsbereich wird eine
schriftliche Vereinbarung zwischen StraRenbaulasttrdger und Grundsttickseigentimer getroffen.

Im Rahmen des Ausbaus der Heisterner Stralke und der Verlegung der Ortsdurchfahrt soll im Bereich
der Einfahrt zum Plangebiet eine Verkehrsinsel realisiert werden. Diese entscharft die Verkehrssituati-
on durch den geschwungenen Verlauf der Heisterner Strale, sodass eine unproblematische Ein- und
Ausfahrt in oder aus der Planstrafie 1 gesichert wird.

Im Bereich der Einfahrt werden aufgrund der Héhenunterschiede im Gelande Abbdschungen erforder-
lich, um die neuen Verkehrsflachen an die K 23 anbinden zu kdnnen. Randsteine, Rlickenstiitzen oder
Boschungen die fir die Herstellung des StraBenkérpers der Verkehrsflaichen notwendig sind, diirfen
die Grenzen der Baugrundstiicke geringfigig tiberschreiten. Eine entsprechende Herstellung und auch
die Unterhaltung sind durch den betroffenen Grundstlickseigentiimer zu dulden

Bedingt durch die rdumliche Lage im I&ndlichen Raum ist davon auszugehen, dass pro Hauseinheit ein
Besatz von zwei Fahrzeugen pro Grundstiick zu erwarten ist. Das entspricht bei 22 Grundstlicken
einer Fahrzeuganzahl von 44 im Plangebiet. In der morgendlichen Spitzenstunde sind somit entspre-
chend einer gangigen Formel (Anzahl der Fahrzeuge x 0,35) ca. 15 Fahrzeuge zu erwarten. Dieses
Verkehrsaufkommen ist durch den vorgesehenen Einmindungsbereich sowie die Leistungsfahigkeit
der Heisterner Strale ohne Probleme zu bewéltigen.

Um Zufahrten von der Planstrale 2 auf das norddstlich anschlieBende Grundstiick auszuschliefien,
wird die norddstliche Grenze der Verkehrsflache als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im
inneren Bogen der Planstralte 1 werden ebenfalls Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten normiert, um
zusammenhangende Besucherstellplatze im 6ffentlichen Raum zu ermdglichen.



Gemeinde Langerwehe Bebauungsplan A 2 Begriindung
Hamich ,Maarfeld’

4.6.2

4.6.3

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die erforderlichen StraRenverkehrsflachen
planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt der
Ausflihrungsplanung der Verkehrsflachen Uberlassen.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze erfolgt grundsatzlich auf den Privatgrundsti-
cken. Stellplatze kénnen mit wassergebundener Decke hergestellt werden, um tibermaRige Versiege-
lungen im Vorgartenbereich zu vermeiden.

Die Tiefe von Garagenzufahrten muss mindestens 5,0 m ab Stralenbegrenzungslinie betragen, um
die Funktion als weiterer Stellplatz erfillen zu kénnen.

Garagen sind in den dberbaubaren Flachen sowie in deren seitlicher Verlangerung und in deren
rickwartiger Uberschreitung von 2,00 m zulassig. In den Flachen, in denen Garagen zulassig sind,
sind auBerdem Stellplatze und Uberdachte Stellplatze zulassig. Des Weiteren sind Stellplatze inner-
halb der Vorgartenflichen zuléssig. Voraussetzung dafir ist, dass das Gebaude entsprechend
zurlickgesetzt und der Anteil von 40 % der Vorgartenfldche, der zu begriinen ist, nicht unterschritten
wird.

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im
Plangebiet je Einzelhaus oder Doppelhaushalfte zwei Stellplatze nachzuweisen sind. Sollte eine
weitere Wohnung im Gebaude realisiert werden, sind je nach WohnungsgrolRe ein bis zwei zusétzliche
Stellplatze herzustellen. Fir eine zusatzliche Wohnung bis 75 m?ist 1 weiterer Stellplatz herzustellen.
Fir eine zusétzliche Wohnung ab einer Wohnungsgrofle von 75 m? sind 2 zusétzliche Stellplatze
herzustellen.

In der 6ffentlichen Verkehrsflache der Planstralie 1 sind insgesamt 9 Besucherstellplatze vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Menge des zu entsorgenden Niederschlagswassers wird durch Festsetzung einer in Relation zum
Maximalwert reduzierten GRZ von 0,35 minimiert. Zusatzlich wird bauordnungsrechtlich festgesetzt,
dass mindestens 40 % der Vorgartenflache zu begriinen sind und dass Nebenanlagen im rlickwartigen
Grundstiicksbereich 12 m2 nicht iberschreiten dirfen.

Die Flache des Bebauungsplanes A2 Hamich Maarfeld liegt in der Wasserschutzzone 3 der Wasser-
gewinnungsanlage Wenau. Im Wasserschutzgebiet gelten besondere Anforderungen zur ortsnahen
Beseitigung von Niederschlagswasser. Innerhalb des festgesetzten Schutzgebietes ist deshalb zum
Schutz der 6ffentlichen Wasserversorgung generell von einer Versickerung abzusehen. Die ortsnahe
Einleitung von Niederschlagswasser wurde gepriift.

Die Bezirksregierung Kéin hat mit Schreiben vom 20. November 2019 mit dem Aktenzeichen 54.2-
(43.2.8)-3-179.1-Ner den vom WVER vorgelegten Planungsentwurf genehmigt.

Aufgrund des nicht versickerungsfahigen Bodens (siehe 6.3 ,Boden- und Wasserschutz') und der Lage
innerhalb eines Wasserschutzgebietes soll das Niederschlagswasser in den Mischwasserkanal
eingeleitet werden. Deshalb soll im Rahmen des Ausbaus der Heisterner Stralle der vorhandene
Mischwasserkanal, der im Rémerweg slidwestlich des Plangebietes liegt, innerhalb der Heisterner
Strale bis auf Héhe des Plangebietes verlangert werden. Die anfallenden Schmutz- und Nieder-
schlagswasser kénnen innerhalb des Plangebietes aufgrund der gewahlten Lage der Verkehrsflachen
im freien Gefalle dem Mischwasserkanal in der Heisterner Strale zugefiihrt werden.

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen Uber die Heisterner Strafle in das Plange-
biet geflihrt werden.

Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verunstaltungen im stadtebaulichen
Mafistab zu minimieren und ein maglichst homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Die Festsetzun-
gen zur Baukdrpergestaltung lassen den privaten Bauherren weitestgehende Freiheiten der Baustoff-
und Formenwahl.
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Um ein méglichst homogenes Erscheinungsbild im Ubergang zur angrenzenden Bestandsbebauung
zu gewahrleisten, sind im angrenzenden WA 1 ausschlieBlich traufstandige Satteldacher zulassig.

Im WA 2 werden keine Vorgaben beziglich der Dachformen gemacht. Generell gilt, dass Satteldacher
mit einer Dachneigung von 35° - 45° und Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° - 20° zu realisie-
ren sind. Damit soll eine homogene Dachlandschaft geschaffen bzw. hochaufragende Pultdacher
vermieden werden. Bezuglich Flachdécher gilt die planungsrechtliche Vorgabe, dass Staffelgeschosse
als Nichtvollgeschosse nicht mehr als 3,00 m Gber der Traufhdhe liegen diirfen.

Um eine mdglichst homogene Optik der Dacher zu gewahrleisten, werden die Farben der Dachdeck-
zungen auf eine Auswahl nicht hochglanzender dunkler RAL-Farben begrenzt. Um eine zu starke
Betonung der Dachflachen zu vermeiden, soll sich das Farbspektrum auf matte Farbtone beschran-
ken. Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink, oder Blei sind unzuldssig, um eine Belas-
tung der Niederschlagswasser durch Auswaschungen auszuschlieRen.

Die Summe der Dachaufbauten wird auf maximal 50 % der Trauflange begrenzt. Zusatzlich werden
Mindestabstande zu den Ortgangen und zum First festgesetzt, damit die Dachaufbauten gegeniiber
dem Hauptdach nicht in den Vordergrund treten.

Um eine gringeprégte Vorgartenzone sicherzustellen, sind 40 % der Vorgartenflachen zu begrlinen.
Als Vorgartenflache wird diejenige Flache definiert, die zwischen der angrenzenden Stralkenverkehrs-
flache und der zur StraBenverkehrsflache orientierten Baugrenze und deren seitlichen Verlangerungen
liegt.

Zur Schaffung griingepragter Vorgartenflachen sind Einfriedungen nur in Form von Hecken zuléssig.
Stein-, Kies- und Pflasterflachen sind nur fir Zuwegungen, Zufahrten und Abstellplatze fiir Fahrrader
und Abfallbehalter zulassig. Abfallbehalter sind zusatzlich einzuhausen und zu begriinen oder mit
Hecken zu umgeben.

Aufgrund der topographischen Situation innerhalb des Plangebietes werden Festsetzungen zu
madglichen Aufschiittungen und Abgrabungen getroffen. So darf das Geléande im Bereich der Vorgar-
tenflachen und zwischen Baukorper und seitlichen Grundstlicksgrenzen bis auf Hohe der erschlieRen-
den Verkehrsflache aufgeschiittet oder abgegraben werden. Im Bereich zwischen Baukérper und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Aufschittungen und Abgrabungen bis maximal 1,00 m
gegenliber dem heutigen Gelandeniveau zulassig. Mit diesen Festsetzungen sollen gravierende
Gelandebewegungen insbesondere zu benachbarten Grundstiicksgrenzen ausgeschlossen werden.

Umweltbelange

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemal § 13b BauGB ist kein Umweltbericht zu erstellen. Die
Umweltbelange werden im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Larmschutz

Im Rahmen eines Larmgutachtens der Kramer Schalltechnik Gmbh St. Augustin August 2020, wurde
geprift, welche Larmimmissionen durch die nordwestlich angrenzende Heisterner Stralle, den nérdlich
liegenden Mehrzweckplatz, von dem Reiterhof und von dem 6stlich gelegenen Sportplatz auf das
Plangebiet einwirken.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die dstlich liegenden Sportanlagen sowie durch
den nordlich liegenden Mehrzweckplatz die geltenden Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten
des zu untersuchenden Plangebietes sicher eingehalten werden und somit keine Uberschreitungen
stattfinden. Auch durch die gewerbliche Nutzung des Reiterhofes bestehen fiir das Plangebiet keine
schalltechnischen Belastungen, da die Immissionsrichtwerte zur Tages- und Nachtzeit sicher eingehal-
ten werden.

Die Orientierungswerte fir die Tages- (55 dB) und Nachtzeit (45 dB) werden trotz einwirkenden
Verkehrsgerauschen der Heisterner Strale im Grofteil des Plangebietes eingehalten. Lediglich
entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze kommt es in einem ca. 20 m breiten Streifen zu
Uberschreitungen in allen Geschossen von bis zu 7 dB tagsiiber und bis zu 9 dB in der Nacht. Da
aktive Schallschutzmanahmen aus stadtebaulichen Griinden nicht zu realisieren und aufgrund des
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kleinen betroffenen Teilbereiches unverhaltnismaRig sind, sind passive Schallschutzmanahmen
vorzusehen. Zur Ermittlung dieser passiven SchallschutzmalRnahmen werden in entsprechenden
Pegelkarten die maRgeblichen AuRenléarmpegel nach Din 4109 als Isophonen-Linien in 1dB-Schritten
dargestellt. Anhand dieser Aullenlarmpegel konnen unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten die Anforderungen an die Bau-Schalld@mmmafie der AuRenbauteile von schutzbedrftigen
R&umen ermittelt werden.

Tiere und Pflanzen und die biologische Vielfalt

Im Plangebiet befinden sich keine registrierten Biotop- bzw. Biotopverbundflachen. Ferner ist die
Flache nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebietes. GeméaR Flachensteckbrief
zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist beziiglich des Schutzgutes ,Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt' im Plangebiet nur mit geringen Auswirkungen zu rechnen, da genlgend Aus-
weichhabitate vorhanden sind. Aufgrund des beschleunigten Verfahrens entfallt die Notwendigkeit von
Ausgleichsmalnahmen.

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, zu pflegen
und zu entwickeln. Zur Beurteilung der Artenschutzbelange wurde vom Biiro fiir Umweltplanung Dipl.
Biol. U. Haese, Stolberg, im Mai 2020 eine Artenschutzvorprifung vorgenommen.

Die Artenschutzvorpriifung kommt dabei zu dem Ergebnis, dass durch das geplante Wohngebiet kein
essentieller Lebensraum von planungsrelevanten geschiitzten Tierarten zerstort wird. Dies wird in
einer Art-fiir-Art-Betrachtung fiir insgesamt 38 in der Region nachgewiesene Tierarten argumentativ
belegt. Das Plangebiet ist wegen fehlender Gehdlzbestéande auch fiir typische Gartenvégel nicht als
Brutplatz interessant. Es ist auch nicht damit zu rechnen, dass Flederméuse hier Quartiere haben
konnten. Weitergehender Untersuchungsbedarf im Rahmen der Stufe Il der Artenschutzpriifung
besteht somit nicht.

Boden- und Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines im Altlastenverdachtsflachenkataster eingetragenen
Bombentrichters (Kennziffer La-1082). Im Rahmen der Baugrunderkundung durch das Ingenieurblro
fir GeoTechnik und Umweltschutz Mdiller Diiren, Juni 2020, konnten keine Hinweise auf kiinstliche
Auffiillungen nachgewiesen werden. Auch Verunreinigungen des Bodens konnten nicht festgestellt
werden. Konkrete Hinweise auf Altlasten oder schédliche Bodenverénderungen liegen somit nicht vor.
Sollten sich im Zuge der Bodenaushubarbeiten fiir die Bebauung der Grundstlicke dennoch Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen von Altlasten oder von schadlichen Bodenveranderungen ergeben, dann sind
vor der jeweiligen Bebauung des Grundstlicks die erforderlichen Malnahmen zur Abwehr méglicher
Gefahren fir die geplante Bebauung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Diiren
abzustimmen und durchzufiihren. In die textlichen Festsetzungen wird unter C 2 ,Bodenschutz’ ein
entsprechender Hinweis aufgenommen. Es wird im Bebauungsplan des Weiteren darauf hingewiesen,
dass gemaR § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 bei der Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden bzw. Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schiitzen ist. Der Boden ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwer-
tung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Innerhalb des Bebauungsplanes befinden sich nach Aussage des geologischen Dienstes keine
geologischen Stérungen.

Das Plangebiet liegt in der Zone IIl A des mit ordnungsbehordlicher Verordnung vom 13.08.1985
einschlieRlich der Anderung vom 30.11.2004 festgesetzten Wasserschutzgebiets fiir die Gewasser im
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Langerwehe-Wenau.
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Die Schutzbestimmungen, insbesondere die Verbote und die Genehmigungspflicht der o. g. Verord-
nung sind zu beachten. Deshalb wird in die textlichen Festsetzungen unter C 3 ,Wasserschutz' ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.

Vom Kreis Diren wird darauf hingewiesen, dass Versickerungen im Einzugsgebiet des Wehebaches
zu einer Gefahrdung der Trinkwasserversorgung filhren kénnen und deshalb nicht winschenswert
sind.

Gemal Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW zeichnen sich die Bdden des Plangebietes
durch Braunerden ohne hochstehendem Grundwasser und Staunasse aus. Der Boden besteht gemaR
Baugrunderkundung aus bindigem Verwitterungslehm. Bodenmechanisch ist dieser Boden als fein-
Imittel- bis sandiger Schluff, zumeist feinkiesig anzusprechen. Unterhalb des Verwitterungslehms ist
der Verwitterungshorizont des Festgesteins anzutreffen. Ausgangsgesteine fiir den Verwitterungshori-
zont sind die feinsandigen Condroz-Sandsteine und die geschieferten milden Ton- und Siltsteine der
Famenne-Schichten des Oberdevon. Durch die Verwitterungsprozesse ist der an sich schon durch die
tektonische Beanspruchung stark aufgeldste Fels stark entfestigt und z.T. auch deutlich zersetzt.
Unterhalb dieser Schichten folgt der eigentliche Felshorizont aus den vorgenannten Gesteinen. Die
Oberkante des angewitterten Felsens wurde 2,40 m bis ber 4,00 m unterhalb der Gelandeoberkante
angetroffen.

Eine Versickerung innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der heterogenen Bodenverhaltnisse nicht
maoglich. Eine Einleitung in ein ortsnahes Gewasser ist aufgrund der ortlichen Verhaltnisse ausge-
schlossen. Deshalb soll das Niederschlagswasser in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet
werden. Diesem Anschluss an das Mischwassersystem hat die Untere Wasserbehorde des Kreises
Diren in ihrer Stellungnahme vom 26.10.2020 bereits zugestimmt. Das Mischwassersystem von
Hamich liegt im Einzugsbereich der Kléranlage Langerwehe. Der Wasserverband Eiffel-Rur hat das
neue Baugebiet bereits in seiner Prognoseanalyse einbezogen und kann das anfallende Mischwasser
hinreichend behandeln. Siidwestlich von Hamich befindet sich ein RUB mit anschlieBenden Retenti-
onsfilterbecken, welches in den Omerbach abschlagt. Der Omerbach durchquert das Wasserschutz-
gebiet Hastenrather Graben.

Die Bezirksregierung KéIn hat mit Schreiben vom 20. November 2019 mit dem Aktenzeichen 54.2-
(43.2.8)-3-179.1-Ner den vom WVER vorgelegten Planungsentwurf genehmigt.

Ob es durch die Versickerung des zuséatzlich abgeschlagenen Mischwassers im Omerbach zu einer
Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung kommen kann, ist nicht bekannt. Die Uberwachung und
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen von Mischwassereinleitungen in ein Gewasser obliegt der
Bezirksregierung Koln. Seitens des Dezernates 54, Wasserwirtschaft, wurden mit Schreiben vom
01.10.2020 keine Bedenken geduliert.

Die Einleitung der Abwéasser kann unmittelbar in die Kanalerweiterung, die im Rahmen der Sanierung
der Heisterner Strale von der Rémerstrale aus verlangert wird, erfolgen. Das Abwasser innerhalb des
Plangebietes kann dann aufgrund der geplanten Lage der Verkehrsflachen innerhalb der Topographie
im freien Gefalle zum Mischwasserkanal in der Heisterner Strafle gefiihrt werden.

Die Menge des zu entsorgenden Niederschlagswassers wird durch Festsetzung einer in Relation zum
Maximalwert reduzierten GRZ von 0,35 minimiert. Zusatzlich wird bauordnungsrechtlich festgesetzt,
dass mindestens 40 % der Vorgartenflache zu begriinen sind und dass Nebenanlagen im rickwartigen
Grundstiicksbereich 12 m2 nicht diberschreiten diirfen.

Klimaschutz und Schutz vor Geriichen

Die geringe Grofie des Plangebietes schlielt eine besondere Bedeutung als Gebiet fiir die Kaltluftbil-
dung aus. Die festgesetzte offene Bauweise und die geringen Gebaudehdhen flihren zudem zu keiner
Behinderung des Luftaustausches. Um Auswirkungen des sldlich des Plangebietes liegenden
Reiterhofes, einschlieRlich zukinftiger Erweiterungen, zu beurteilen, wurde durch das Ingenieurbiro
Richters & Hiils fiir Abfallwirtschaft und Immissionsschutz ein Geruchsgutachten, Mai 2020, erstellt.
Hierzu wurden die Wahmehmungshéufigkeiten flir Geriiche nach dem Partikelmodell der TA-Luft
bestimmt. Um die Immissionswerte lokal ausreichend genau ermitteln zu kdnnen, teilt das Partikelmo-
dell das Plangebiet in ein Rechengitter von 16 m Seitenlange und berechnet dafiir die Konzentratio-
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nen. Fir Wohn- und Mischgebiete gilt ein Immissionswert von 0,10. Das bedeutet, dass an 10 % der
Jahresstunden die Geruchsschwelle iberschritten werden darf.

Gemal Geruchsgutachten wird das Plangebiet in 60 Beurteilungsfelder eingeteilt. In vier Beurteilungs-
feldern wird ein Wert von 0,09, in zwei Beurteilungsfeldern ein Wert von 0,10 errechnet. In einem
halben Beurteilungsfeld ergibt sich ein Wert von 0,11. In den brigen Feldern wird der Wert deutlich bis
zu 0,03 unterschritten. Die Uberschreitung gilt somit fiir ca. 0,8 % der Gesamtflache.

Das Oberverwaltungsgericht Munster fihrt in einem aktuellen Urteil (10B 1176/26. NE) aus, dass die
Orientierungswerte der GIRL in begriindeten Einzelfallen wie im Ubergangsbereich zum AuRenbereich
oder in der Nahe emittierender Betriebe Uberschritten werden konnen. Von ungesunden Wohnverhalt-
nissen kann bei einem Wert 0,11 nicht ausgegangen werden, zumal nach der GIRL in einem Dorfge-
biet ein Wert von 0,15 zumutbar ist und die Uberschreitung einen sehr kleinen Bereich betrifft.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Erweiterung und Arrondierung am Ortsrand. Durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise und von Dachformen im Ubergang zum Bestand wird sicherge-
stellt, dass die neue Bebauung sich in die Gestaltung, Dichte und Kubatur des angrenzenden Bestan-
des einordnet, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild zu beeintréchtigen. Zum Landschaftsrand
werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in hinrei-
chender Breite festgesetzt. Damit soll ein griingepragter Ubergang zum offenen Landschaftsraum
geschaffen werden.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

In den textlichen Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass beim Auftreten archéologischer
Bodenfunde die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRenstelle Nideggen, unverzlglich zu informieren sind. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unverandert zu erhalten und die Anweisungen des Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir
den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.

Sonstige Hinweise

Kampfmittelbeseitigung

(*) on auf-das—\Verhand A—vor—Bembenb

- Eine Testsondierung hat Hinweise auf die eventuelle Existenz von Bombenblindgéngemn
und Kampfmitteln ergeben. Eine Teilfliche wurde bereits von Kampfmitteln gerdumt. Dennoch sind
Arbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten weitere Kampfmittel gefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die néchstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Sollten Erdarbeiten mit erheblicher
mechanischer Belastung erfolgen, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Stellplétze

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens je Einzelhaus oder
Doppelhaushélfte zwei Stellplatze nachzuweisen sind. Sollte eine weitere Wohnung im Geb&ude
realisiert werden, sind je nach Wohnungsgrolie ein bis zwei zusétzliche Stellplatze herzustellen. Fir
eine zusatzliche Wohnung bis 75 m? ist 1 weiterer Stellplatz herzustellen. Fir eine zusétzliche
Wohnung ab einer WohnungsgroRe von 75 m? sind 2 zusatzliche Stellplatze herzustellen.
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Gemeinde Langerwehe Bebauungsplan A 2 Begriindung
Hamich ,Maarfeld’

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich geméaR der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen des Bundeslandes NRW*, Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 und in der Untergrundklasse R.
8. Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes A2 Hamich ,Maarfeld’ wird fiir den Bereich des Plange-
bietes eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Dabei ist ein
Wohngebiet vorgesehen, das sich an die Bestandsbebauung angliedert. Durch das neue Wohngebiet
soll dem Bedarf an Wohnbauflachen, insbesondere fiir Familien, Rechnung getragen und die Auslas-
tung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen langfristig gewahrleistet werden.

Die Planung entspricht dem Ziel der Wachstumsoffensive des Kreises Diiren, der anstrebt bis zum
Jahr 2025 Wohnraum fiir 30.000 Neubiirger zu schaffen und diesen Wohnraum gezielt in der Region
zu verteilen.

Die Planung ermdglicht die Bebauung des Plangebietes mit ca. 22 Hauseinheiten als Einzel- und
Doppelhauser. Der Bebauungsplan ermdéglicht dabei qualitativ hochwertige Grundstiicke mit einem
flexiblen Gestaltungsspielraum fiir die zukinftigen Eigentlimer. Die relevanten Umweltbelange wie
Larm- und Geruchsimmissionen wurden gutachterlich betrachtet und hinreichend berticksichtigt.
Eingriffe in den Naturhaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten gemal bei einem Verfahren nach § 13b BauGB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuléssig und bediirfen somit keines zusatzlichen Ausgleichs.

9. Flachenbilanz

° Plangebiet (100,0 %) 12.303 m?
° Wohnbauflachen (87,3 %) 10.734 m?
° Verkehrsflachen (12,6 %) 1.549 m?
° Flache fiir Versorgung (00,1 %) 20 m?
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