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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels verfolgt der Kreis Diren die sogenannte Wachs-
tumsoffensive 300.000+. Mit dieser wird angestrebt, dass die Bevdlkerung im Kreisgebiet bis 2025
auf Uber 300.000 Einwohner, also um rund 30.000 Einwohner wachsen soll (vgl. Kreis Diiren, 2018).

Aus unterschiedlichen Grinden méchte die Gemeinde Langerwehe hierzu einen umfassenden Bei-
trag leisten. So wird die Gemeinde bereits traditionell durch ein anhaltendes Bevélkerungswachstum
charakterisiert. Im Zeitraum von 2015 bis 2021 ist die Bevdlkerung von 13.791 auf 14.050 Einwohner
angestiegen (IT.NRW, 2022, S. 5). Dies entspricht einem Wachstum von jéhrlich rund 40 Einwohnern.
Hiermit liegt die Bevdlkerungsentwicklung in Langerwehe Uber der von vergleichbaren Kommunen
und deutlich Gber dem von NRW (vgl. ebd., S. 4). Gemafl der Gemeindemodellrechnungen wird dieser
Trend langfristig anhalten (vgl. ebd., S. 8).

Ebenso kann festgehalten werden, dass der Anteil der Gber 50-Jéhrigen in der Gemeinde Langer-
wehe Uber dem Durchschnitt bzw. der Anteil der unter 25-J&hrigen unter dem Durchschnitt von NRW
bzw. von vergleichbaren Kommunen liegt. Durchschnittliche Bevélkerungsanteile bestehen lediglich
in den Bevolkerungsgruppen der unter 6-Jéahrigen bzw. 25- bis 50-Jéhrigen. Demnach besteht in der
Gemeinde ein besonderes Interesse daran, die positive Bevolkerungsentwicklung aufrechtzuerhalten
und gleichzeitig einer weiteren Uberalterung entgegenzuwirken. In diesem Zusammenhang wird die
Entwicklung von zusatzlichem Bauland insbesondere auch fir junge Familien angestrebt.

GemaB dem Ziel 2-1 des Landesentwicklungsplanes fur das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
sind entsprechende Entwicklungen auf die zentralen Orte zu lenken (Landesregierung NRW, 2019).
Die zentralen Orte werden vorliegend durch den Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéln, Teilab-
schnitt Region Aachen, definiert. Geméaf diesem werden die Ortslage Langerwehe sowie die zusam-
menhangenden Ortslagen Merode, D’horn und Schlich als ,Allgemeine Siedlungsbereiche” (ASB) dar-
gestellt. Folglich ist die Siedlungsentwicklung schwerpunktméfig auf sie zu lenken.

Zudem haben Planungen und Mafinahmen der Innenentwicklung - unter Berlcksichtigung des Ziels
6.1-1 ,Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung”, der Grundséatze 6.1-5 , Leitbild
nachhaltige européische Stadt” sowie 6.1-6 ,Vorrang der Innenentwicklung” des LEP NRW - Vorrang
vor der Inanspruchnahme von Flachen im AuB3enbereich (vgl. ebd.). Infolgedessen wurden beste-
hende innerdrtliche Freiflachen in der Ortslage Schlich bereits mit dem Bebauungsplan Nr. C 13
.Nahversorgung Schlich” nachverdichtet. Nach Aufstellung dieses Bebauungsplanes konnten die ver-
bleibenden nérdlich daran angrenzenden Freiflachen ebenfalls flir eine Nachverdichtung gewonnen
werden. Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Ziele und Grundsétze wird das Vorhaben von der
Gemeinde Langerwehe beflrwortet.

Gemaéaf} der bestehenden planungsrechtlichen Situation ist eine Umsetzung des geplanten Vorhabens
nicht moéglich. Ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht nicht. Aufgrund ihrer Gréfie und ihres Zu-
schnittes sind die Flachen dartber hinaus als sogenannter Aufenbereich im Innenbereich anzuse-
hen. In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Es besteht ein
Planungserfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.
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1.2

1.3

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunéchst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umset-
zung von Wohnnutzungen. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der Ausbildung eines harmonischen Ubergangs zu den beste-
henden Siedlungsstrukturen.

Beschreibung des Plangebietes

427

Niedérbusc_h

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie); eigene Darstellung nach (Land NRW, 2023)

Das Plangebiet umfasst die Gemarkung Schlich-D’horn, Flur &, Flurstiicke 110, 113, 114, 115, 116, 117, 425,
426 und 427 sowie Teile der Flurstiicke 120, 121, 636 und 758. Somit umfasst es eine Flache von rund
1,36 ha.

Derzeit unterliegt das Plangebiet einer landwirtschaftlichen Nutzung in Form von Griinland. Nord-
westlich besteht eine Koppel mit unterschiedlichen Nebenanlagen, stidwestlich ein rickwértiger Gar-
tenbereich mit Gehdlzen. Zudem wird das Plangebiet von mehreren Z&dunen durchzogen. Die Er-
schlieBung kann sowohl Uber die &stlich angrenzende StraBe Am Niederbusch als auch Uber die
nordwestlich angrenzende Stdstrafie erfolgen.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Westen und Nordwesten schliefen die natirlich
gewachsenen Strukturen der Ortslage an. Bei diesen handelt es sich um Mischnutzungen in Uberwie-
gend geschlossener Bauweise. Im Osten und Nordosten befinden sich Neubaugebiete. Diese werden
durch eine homogene Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern charakterisiert.

Die sudlich angrenzenden Flachen sind derzeit noch unbebaut, werden jedoch vom Bebauungsplan
Nr. C 13 ,Nahversorgung Schlich” erfasst. Dieser Bebauungsplan sichert eine Mischnutzung in Form
von Wohnen und Einzelhandel ab. Eine zeitnahe Umsetzung des Bebauungsplanes wird beabsichtigt.
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1.4 Planverfahren

Gemaf § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan flr die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden. Der Begriff der Innenentwicklung bezieht sich dabei auch auf ,AuBBenbereiche im Innenbe-
reich”, also Flachen, die von einer baulichen Nutzung umgeben, aber nicht nach § 34 BauGB bebau-
bar sind. Entscheidend flr die Beurteilung als Innenentwicklung ist, ob nach der Verkehrsauffassung
unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende Gebiet dem Sied-
lungsbereich zuzurechnen ist (Ernst, Zinkhahn, Bielenberg, & Krautzberger, 2019). Dies ist hier durch
die Lage, die von Nutzungen mit einer bodenrechtlichen Relevanz umgeben ist, eindeutig gegeben.
Darlber hinaus mussen die folgenden Zugangsvoraussetzungen eingehalten werden:

. Ein beschleunigtes Verfahren i. S. d. § 13 a BauGB ist im Regelfall nur bis zu einer im Bebau-
ungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? zulassig. Sofern keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundflache von bis zu
70.000 m? zuldssig.

. Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfldche noch eine GréBe der Grund-
fldache festgesetzt ist bei Anwendung des [§ 13 a Abs. 1] Satzes 2 [BauGBI die Fldche mageb-
lich, die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. “Wird hingegen
eine Grundflache im Bebauungsplan festgesetzt, so ist bei der Bewertung der Frage, ob die
zuléssige Grundflache Uberschritten wird, allein die voraussichtlich versiegelte Flache in den
Baugebieten mafigeblich. Die Versiegelung anderer Flachen, z. B. von Verkehrsflachen, ist in
diesem Fall unerheblich (vgl. BVerwG, Urt. v. 8. Dezember 2016 - 4 CN 4.16).

Darlber hinaus ist auf die insgesamt versiegelte Flache abzustellen, also nicht nur auf die Fla-
che, die durch den Bebauungsplan der Innenentwicklung neu versiegelt wird (Krautzberger,
aa0, Rn. 56). Im radumlichen, sachlichen oder zeitlichen Zusammenhang stehende Maf3nahmen
sind daher in Summe zu berucksichtigen. Ein solcher Zusammenhang ist im Hinblick auf den
vorliegenden Bebauungsplan und den Bebauungsplan Nr. C 13 ,Nahversorgung Schlich” jeden-
falls gegeben. Es ergibt sich die folgende Bilanzierung.

Voraussichtliche Versiegelung

Baugebiet Flache in m? GRZ Versiegelung in m?2
(ca) (ca.)

Bebauungsplan Nr. C 13 ,Nahversorgung Schlich”

Mischgebiet Ml 1 7.925 0.6 4.755

Mischgebiet M| 2 5.704 0.6 3.422

Bebauungsplan ,,C 15 Schlich, Verlangerung SudstraBe/Am Niederbusch”

Allgemeines Wohngebiet WA 1 | 9.001 0,4 3.600

Allgemeines Wohngebiet WA 2 | 3.167 0,4 1.267

Summe 13.044

Tabelle 1: Voraussichtliche Versiegelung
Demnach ist mit einer Versiegelung im Umfang von insgesamt ca. 13.044 m? zu rechnen. Der
vorliegend relevante Schwellenwert von 20.000 m? wird unterschritten.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
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Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ergeben sich aus der Anlage 1zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG
gefuhrt. Demnach besteht fur sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuBenbereich mit einer
festgesetzten Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP.
Ab einer Grundflache von 20.000 m? ist eine allgemeine Vorprifung durchzufthren.

Vorliegend ist - wie bereits erwdhnt — mit einer festgesetzten Grundflache von ca. 13.088 m?
zu rechnen. Insofern werden die vorgenannten Schwellenwerte unterschritten.

° Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

GemafB § 1Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbeson-
dere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete i. S. d. Bun-
desnaturschutzgesetzes zu beachten. Demgegenlber werden von der Aufstellung der vorlie-
genden Bebauungsplanéanderung keine Auswirkungen erwartet, die zu einer Beeintrachtigung
von Natura-2000-Gebieten fihren kénnten (vgl. Kapitel 2.3)

° Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei
der Planung die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fléchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliefSlich oder dberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete [...] so weit wie mdglich vermieden werden”(vgl. § 50 Satz 1 BImSchG).

GemaB § 3 Abs. 1 BImSchG handelt es sich bei schadlichen Umwelteinwirkungen um Immissi-
onen, die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Ge-
maB Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein
Ereignis — z. B. eine Emission, einen Brand oder eine Explosion gréferen AusmafBes —, das sich
aus unkontrollierten Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spéter innerhalb oder au3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fur
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fuhrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche
Stoffe der Richtlinie beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder
Unféllen fihren kdnnten, sind im néheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhan-
den und werden durch die Planung nicht begrindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB werden somit vollstdndig erfullt. Vom beschleu-
nigten Verfahren darf und soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. GemafB § 13 a Abs. 2 Nr. 1i. V. m.
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist von der Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklérung
abzusehen. Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen entfallt. Zusatzlich stehen die
folgenden Verfahrenserleichterungen zur Verfugung.



http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014171064194696&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,2#jurabs_6
http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014171064194696&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139535,66
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2.2

2.3

e Von der frihzeitigen Beteiligung geméaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB darf abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu ge-
ben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchzufthren.

e Wenn der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann
er vor der Anderung oder Erganzung des Flachennutzungsplanes aufgestellt werden, wenn
die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Der Flachen-
nutzungsplan ist sodann im Wege der Berichtigung anzupassen.

o Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i. S. d.
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, legt das Plangebiet
vollstandig als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) fest (Bezirksregierung Koéln, 2016 a). Diese Fest-
legung wird im Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes aufrechterhalten.

In den ASB sollen u. a. die Flachen fir 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 Kéln, 2016 b, S. 14). Die Dar-
stellungen des Regionalplanes stehen der Planung somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1BauGB sind die Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Langerwehe werden die verfahrensgegen-
standlichen Flachen als ,Wohnbauflachen” dargestellt. Als Art der baulichen Nutzung setzt der vor-
liegende Bebauungsplan ,Allgemeines Wohngebiet” fest. Insofern kann der Bebauungsplan als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt erachtet werden.

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), Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaler (§ 28 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben auf eine mdglichen Betroffenheit zu untersuchen.

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



http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014363940125774&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,6#jurabs_1
http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014363940125774&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,7#jurabs_1
http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014363940125774&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,6#jurabs_2
http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014171064194696&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,3#jurabs_3
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2.4

festgesetzt (vgl. § 7 LNatSchG). Das Plangebiet wird im aktuell rechtskraftigen Landschaftsplan 8 Lan-
gerwehe” des Kreises Dlren abgebildet, von dessen Festsetzungen - durch eine Grenze zwischen
dem radumlichen Geltungsbereich und den Ortslagen - jedoch ausgenommen. Planbedingte Konflikte
mit dem Landschaftsplan kénnen somit ausgeschlossen werden.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natio-
nalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurlckgegriffen (MULNV NRW, 2020 a). Demnach sind Schutzgebiete der vorgenannten Kategorien
im Plangebiet oder im unmittelbar angrenzenden Umfeld nicht vorhanden.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Gebiet dieser
Art handelt es sich um das ca. 4 km &stlich gelegene FFH-Gebiet DE-5104-302 ,Rur von Obermau-
bach bis Linnich”. , Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Flé-
chennutzungsplénen darzustellende Baufiachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB
und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete im Sinne des §1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1
BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht
ausgegangen werden”(MKULNV NRW, 2016). Somit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu erwar-
ten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Verdnderung der
Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3, erwarten, die zu der An-
nahme fluhren kénnten, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regelun-
tersuchungsabstand zu erhéhen sei.

Ferner sind Natura-2000-Gebiete empfindlich gegenlber Eingriffen in verbindende Flugkorridore,
z. B. durch Beeintrachtigungen von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen, oder gegeniber Vorhaben
mit Barrierewirkung. Aufgrund der innerértlichen Lage mit Stérwirkung durch die umliegenden Sied-
lungsnutzungen ist eine Nutzung des Plangebietes als Trittstein oder Rastplatz nicht ersichtlich und
Vorhaben mit Barrierewirkung werden nicht vorbereitet. Insofern kann auch eine diesbezlgliche Wir-
kung auf Natura-2000-Gebiete ausgeschlossen werden.

Zusammengefasst sind keine Konflikte mit den vorliegend relevanten naturschutzfachlichen Schutz-
gebieten ersichtlich.

Wasserrechtliche Schutzgebiete, Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78 d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezlgliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-WEB (MULNV NRW, 2020 b).

Auf der Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen |&nderubergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasserrisikokarte
und die Hochwassergefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbeziglich wird auf das Fachin-
formationssystem Klimaanpassung NRW (LANUV NRW, 2020) zuriickgegriffen.
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3.1

Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten Uberlagert. Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern
mit abschlielender Sicherheit nicht von der Planung betroffen.

Hochwasser und Starkregen

Gemaf der Starkregenhinweiskarte kénnen die &stlichen Teile des Plangebietes von seltenen und
extremen Starkregenereignissen betroffen sein. Dabei fallen die gréften Wassermengen im Bereich
der bestehenden Verkehrsfldchen an. Insofern ist davon auszugehen, dass die Ansammlungen insbe-
sondere aufgrund einer Auslastung des Kanal- bzw. Entwasserungsnetzes auftreten. Sowohl das Ka-
nalnetz als auch ein im Osten der Ortslage gelegenes Regenrlickhaltebecken sollen im Rahmen der
vorliegenden Planung ausgebaut werden.

Zugleich liegt keine natirliche Versickerungsfahigkeit in den oberen Bodenschichten vor (ABAG,
2022), sodass auch die planbedingten Versiegelungen voraussichtlich zu keiner mageblichen Veran-
derung der Ist-Situation fihren werden. Damit liegen in Summe keine Hinweise darauf vor, dass be-
stehende Konflikte mit Starkregen erheblich durch die Planung verschérft werden.

Des Weiteren besteht in Bezug auf Hochwasser geméaf3 der Hochwasserrisikokarte und der Hochwas-
sergefahrenkarte keine Betroffenheit des Plangebietes. Damit sind diesbezlgliche Konflikte ebenfalls
nicht zu erwarten.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Das wesentliche Planungsziel besteht in der planungsrechtlichen Absicherung von Wohnraum. Zu
diesem Zweck sollen unterschiedliche Wohnformen, konkret Mehr- und Einfamilienhduser mit un-
terschiedlichen an die Bedurfnisse der Grundstlickseigentimer orientierten Grundstlicksgréfen
entstehen. Die GrundstlcksgréBen sowie -zuschnitte wurden gewéhlt, um unterschiedlichen Wohn-
ansprichen bei gleichzeitiger Wahrung einer hohen gestalterischen Flexibilitat gerecht zu werden.

Im Westen und Stiden des Plangebietes befinden sich der Ortskern sowie ein durch den Bebauungs-
plan Nr. C 13 abgesichertes ,Mischgebiet”. Sie weisen einen flr Gebiete dieser Art typischen und da-
mit hohen Versiegelungsgrad auf. Bei den nérdlich und éstlich angrenzenden Flachen handelt es sich
hingegen um Neubaugebiete mit einem an ,Allgemeinen Wohngebieten” orientierten, also gegenlber
dem Ortskern geringen Versiegelungsgrad. Das Plangebiet wird Uber die Strafien ,Am Niederbusch”
und ,SudstraBBe” erschlossen. Insofern liegt es vom Ortskern abgewandt und es ist siedlungsstruktu-
rell den Neubaugebieten zuzuordnen. Vor diesem Hintergrund sowie in Orientierung am Planungsziel
wird ein ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Trotz des begrenzten Versiegelungsgrades soll der Bebauungsplan eine angemessene Nutzungs-
dichte ermoglichen. Dies tragt zu einer flachenschonenden Férderung des Wohnraums bei. Vor die-
sem Hintergrund wird das Maf3 der baulichen Nutzung auf maximal zwei Vollgeschosse und eine Ge-
bédudehdhe von 10,5 m beschrankt. Diese Werte liegen Uber denen der angrenzenden Neubauge-
biete. Zugleich werden die Maf3e des sudlich angrenzenden ,Mischgebietes” nicht Uberschritten.
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3.2

3.3

Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die Strafle ,Am Niederbusch” im Osten
sowie die ,SlUdstraf3e” im Nordwesten. Beide Anbindungen werden mit Wendeanlagen ausgestattet.
Diese sind so dimensioniert, dass dreiachsige Mullfahrzeuge dort wenden kénnen.

Durch den Verzicht auf eine durchgehende RingerschlieBung wird das kleinteilige Siedlungsgeflige
der Neubaugebiete fortgefihrt und ungewollte Durchgangsverkehre werden vermieden. Zugleich
sollen die fuBB- und radlaufige Durchlassigkeit sowie das soziale Geflige zwischen den Nachbarschaf-
ten geférdert werden. Zu diesem Zweck werden die Wendeanlagen Uber einen Fu3- und Radweg
miteinander verbunden.

Alle Verkehrsflachen sollen als Mischverkehrsflachen ausgebaut werden. Im Hinblick auf die spatere
Ausbauplanung werden die in den &ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen Stellplatze und Baum-
scheiben im Bebauungsplan festgesetzt. Sowohl die Stellplatze als auch die Baumscheiben wurden
so positioniert, dass ausschliellich seitliche Grundstlicksgrenzen hiervon betroffen sind. Insofern
sind Konflikte zwischen den vorgenannten Einbauten und mdglichen Grundstickszufahrten nicht er-
kennbar.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Energieversorgung des Wohngebietes soll klimafreundlich mit Luft-Wasser-wWarmepumpen, Pho-
tovoltaikanlagen, Solarkollektoren oder durch Passivhduser umgesetzt werden. Entsprechende Re-
gelungen hierzu sollen privatrechtlich erfolgen. Das Leitungsnetz und die Transformatorenanlagen
mussen hierauf dimensioniert und das Verteilnetz entsprechend aufgebaut werden. Ein Gasnetz wird
fur das Wohngebiet nicht préferiert.

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebietes Telekommunikation,
Trinkwasser etc. erfolgen Uber noch zu erstellende Anschllsse an das bestehende Leitungsnetz.

Da eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Plangebiet nicht méglich ist, soll
das Niederschlagswasser ebenfalls in das bestehende Kanalnetz in der Strafie ,Am Niederbusch” ein-
geleitet werden. Dies setzt die Anpassung eines bereits vorhandenen Regenriickhaltebeckens am
ostlichen Rand der Ortslage Schlich voraus. Hierbei wird das Becken so dimensioniert, dass sowohl
das Wasser des Bebauungsplanes C 13 als auch des Bebauungsplanes C 15 eingeleitet werden kén-
nen. Das zuséatzlich entstehende Rickhaltevolumen betragt ca. 1.785 m3 und bietet somit genug Nutz-
volumen flr das Niederschlagswasser beider Gebiete. Vom Regenrickhaltebecken aus kann das an-
fallende Niederschlagswasser gedrosselt ins nahe Gewésser eingeleitet werden (IQ
Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH, 2022).

Die Abfallentsorgung erfolgt tber den ortlichen Entsorgungsbetrieb. Alle Verkehrsflachen wurden so
dimensioniert, dass eine Befahrbarkeit mit dreiachsigen Millfahrzeugen gegeben ist.
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4

4.1

4.2

4.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Gemarkung Schlich-D’horn, Flur 3, Flurstiicke 110, 113, 114,
15,116, 117, 425, 426 und 427 sowie Teile der Flurstiicke 120, 121, 636 und 758. Es wurden die Flurstiicke
bzw. deren Teile in den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen, die zur planungsrechtlichen Ab-
sicherung der geplanten Nutzung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” gemaf3 § 4 BauNVO ausgewiesen, da es vorwiegend
dem Wohnen dienen soll. Im Hinblick auf Ein- und Mehrfamilienhduser sind differenzierte Festset-
zungen zu treffen. Um eine Unterscheidung der jeweiligen Bereiche zu erleichtern, erfolgt eine Glie-
derung in die ,Allgemeinen Wohngebiete” WA 1 und WA 2.

Das Planungsziel besteht in der Umsetzung von zuséatzlichem Wohnraum. Insofern soll das Plangebiet
schwerpunktmafig durch diese Nutzung in Anspruch genommen werden. Vor diesem Hintergrund
werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

A In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ sind die folgenden Ausnahmen i.5.d.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung, Aufschiittungen und Abstandsflachen

(§ 9 Abs.1Nr. 1BauGB)

Zur Regelung des MaBles der baulichen Nutzung werden Festsetzungen fur die Grundflachenzahl
(GRZ), die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) sowie
die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFF) festgesetzt. Damit ist das Maf3 der
baulichen Nutzung gemaf3 § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

21 Das MaB3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag (Nutzungsschablone) der Grundflé-
chenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse, der Gebéudehdhe (GH) und der Oberkante des
FertigfuBbodens des Erdgeschosses (OKFF) festgesetzt.

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. In Anlehnung an die vergleichbaren
Gebiete im Umfeld sowie die Orientierungswerte fur die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nut-
zung i. S. d. § 17 Satz 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl auf einen Wert von 0,4 beschrankt. Auf
diese Weise werden Versiegelungen und die damit verbundenen Eingriffe in die naturlichen
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Schutzguter auf ein regelméasBig fur die geplante Nutzung hinreichendes Maf3 reduziert. Aus Grinden
der planerischen Zurlickhaltung wird die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 zuldssige Uberschreitung der GRZ
nicht weiter reduziert.

2.2 Die zuldssige Grundfidche darf gemas § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu 50 % tiberschritten
werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0.6. Zur Grundfidche
Zéhlen gemaénB § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundfidchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Terrassen, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geldandeoberfldche (z. B. Tiefgaragen), durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird.

Zur Férderung einer flachenschonenden Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine hohe Nutzungs-
bzw. Wohnraumdichte angestrebt. Aus diesem Grund orientieren sich die weiteren Festsetzungen
fur das Maf3 der baulichen Nutzung am stdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. C 13 bzw. dem hierin
festgesetzten ,Mischgebiet”. Folglich werden eine maximale Zahl der Vollgeschosse von zwei sowie
eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 10,5 m festgesetzt. Im Hinblick auf die hinreichende Be-
stimmtheit wird die Gebaudehdhe textlich definiert.

2.3  Die Gebdudehdhe (GH) wird definiert als der hdchste Punkt der Dacheindeckung. Bei der
Ausbildung einer Attika wird die Gebdudehdhe (GH) definiert als der hdchste Punkt der At-
tika.

Die angegebenen Gebdudehdhen beziehen sich jeweils auf die Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss (OKFF). Diese wird als Maximalwert in den einzelnen Baufenstern festgesetzt. Sie bezieht
sich wiederum auf das Hohensystem DHHN 2016 NHN. Durch die vorgenannte Regelung kann eine
angemessene Héhestaffelung im geneigten Plangebiet geférdert werden, ohne die einheitliche Ge-
baudehohe (GH) infrage zu stellen. Letzteres beglnstigt die planerische Gleichbehandlung.

24 Unterer Bezugspunkt fir die jeweils festgesetzte Gebaudehdhe (GH) ist die maximal zuldssige
Hohe der Oberkante des FertigfuBBbodens des Erdgeschosses (OKFF), die in den jeweiligen
Baufenstern als absolute Hohe festgesetzt wird. Unterer Bezugspunkt fir die maximal zulés-
sige Héhe der Oberkante des Fertigfubodens des Erageschosses (OKFF) ist das Héhensys-
tem DHHN 2076 NHN.

Dabei wird geregelt, dass die Ermittlung der Abstandsflache auf das neu modellierte Geldnde zu be-
ziehen ist (vgl. Kapitel 5.2 der vorliegenden Begriindung). Bei Verzicht auf eine entsprechende Rege-
lung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen, wonach der untere Bezugs-
punkt zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe von Nebenanlagen der mittleren Hohe des beste-
henden Geladndes entspricht. Da die PlanstraBen z. T. Uber dem bestehenden Geldndeniveau liegen,
wirden auf StraBenniveau errichtete Garagen und Carports eine mittlere Wandhéhe von 3,0 m re-
gelmafig Uberschreiten und Abstandsflachen ausldsen. Somit wéren sie auf den Grundstiicksgrenzen
zumindest nicht ohne Weiteres zuldssig. Im Hinblick auf eine angemessene Ausnutzbarkeit der
Grundstlcke wird die grenzstandige Errichtung entsprechender Anlagen als wiinschenswert erach-
tet.

2.5  Die Abstandsfldchen der geplanten Gebdude und aller baulichen Anlagen sind bezogen auf
die neue Geléndeoberfldche (vgl. bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 4) nachzuweisen.

Um zu vermeiden, dass technische Anlagen, die zum Betrieb der geplanten Nutzungen zwingend er-
forderlich oder winschenswert sind, aufgrund der vorgenannten Héhenregelungen nicht errichtet
werden kénnen, und um den Einsatz von erneuerbaren Energien zu férdern, wird die folgende Rege-
lung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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4.4

4.5

4.6

2.6 Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima- und Empfangsaniagen ddrfen die Gebéu-
dehdhe dberschreiten.

Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. Entsprechend soll eine offene Bau-
weise realisiert werden. Diese Festsetzung gewahrleistet eine Fortflihrung der aufgelockerten Be-
bauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. In den Teilen der
Grundsticke, die durch schrége Zuschnitte oder Wendeanlagen eingeschrankt werden, sowie an
seitlichen Grundstucksgrenzen orientieren sich die Baugrenzen am bauordnungsrechtlichen Min-
destmaf3 von 3,0 m. Ansonsten halten die Baufenster einen Regelabstand von 5,0 m zu den &ffentli-
chen Verkehrsflachen ein. Auf diese Weise kann einem beengenden Raumgefihl innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen entgegengewirkt werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA 1 weisen eine Regeltiefe
von 14,0 m auf. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum fur Einfamilien-
hauser gewéhrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgebaude zum Stra-
enraum. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA 2 verfligen Uber
keine Regeltiefe. Vielmehr wurden die Baufenster so gewahlt, dass eine fir die hier geplanten Mehr-
familienhduser hinreichende Flexibilitdt besteht. Gleichwohl soll nachbarschaftlichen Konflikten
durch ein zu nahes Heranrlcken an benachbarte Grundstlicke entgegengewirkt werden. Daher hal-
ten die Baugrenzen einen Regelabstand von 5,0 m zu den Grenzen des Baugebietes ein. Im Ubrigen
orientieren sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen am zugrunde liegenden stadtebaulichen Ent-
wurf sowie den Festsetzungen der zuletzt im Gemeindegebiet aufgestellten Bebauungspléne.

Baugrenzen, die nicht zur ErschlieBungsstraBe orientiert sind, dirfen fur Wintergérten, Balkone, Al-
tane, Terrassen und Terrassenlberdachungen um maximal 2,00 m Uberschritten werden. Damit soll
gewahrleistet werden, dass fur die einzelnen Gebaude ausreichende Freibereiche geschaffen wer-
den kénnen, ohne die entsprechenden Uberbaubaren Flachen ausdehnen zu mussen.

3. Baugrenzen, die nicht zu den Strallenbegrenzungslinien hin orientiert sind, ddrfen fir Win-
tergérten, Balkone, Altane. Terrassen und Terrassentiberdachungen generell um maximal
2,0 m tberschritten werden. Die gemal3 Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen
bleiben davon unbertiihrt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Die ruckwértigen Gartenflachen schlieen zu grofien Teilen unmittelbar an bestehende Wohngebiete
oder planungsrechtlich abgesicherte und fur eine Wohnnutzung vorgesehene Fladchen an. Zugleich
sollen die riickwartigen Gartenflachen als Erholungsrdume zur Verfiigung stehen. Eine Uberpréagung
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4.7

dieser Flachen mit Garagen und Carports kdnnte in diesem Zusammenhang zu nachbarschaftlichen
Konflikten fihren und der angedachten Funktion entgegenstehen. Vor diesem Hintergrund sind Ga-
ragen und Carports nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und den seitlichen Abstandsfla-
chen zuldssig. Demgegenlber sollen Stellplatze auch in den Vorgartenflachen zuldssig sein. Andern-
falls wére zu beflrchten, dass die erforderlichen Stellplatze nicht hergerichtet werden kénnten, mit-
hin der Plan nicht vollziehbar wére.

Gleichsam missen Garagen, Carports und nicht Gberdachte Stellplatze - sofern sie in den seitlichen
Abstandsflachen errichtet werden und hier an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen - einen Ab-
stand von mindestens 1,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten. Dieser 1,0 m breite Streifen ist
dauerhaft zu begriinen. Auf diese Weise kann eine den Verkehrsfluss gefahrdende Wirkung dieser
Anlagen vermieden und eine optisch ansprechende Erscheinung des 6ffentlichen StraBenraums ge-
wahrt werden. Aus dem gleichen Grund darf von den grinordnerischen Festsetzungen (vgl. Kapi-
tel 4.10 der vorliegenden Begriindung) auch dann nicht abgewichen werden, wenn Stellplatze im Vor-
garten umgesetzt werden.

4.7 Garagen und Carports sind nur innerhalb der tdberbaubaren Grundstiicksfidchen und in den
seitlichen Abstandsfldchen zuldssig.

4.2  Nicht dberdachte Stellpldtze sind innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der , Vorgartenflachen” zuldssig.

4.3  Grenzen die seitlichen Abstandsflachen an eine Verkehrsfidche, missen Garagen, Carports
und Stellplétze zu dieser Grenze einen Mindestabstand von 1.0 m gegendiber der Stralenbe-
grenzungslinie einhalten. Der zur Verkehrsfidche verbleibende Streifen von mindestens 1.0 m
muss dauerhaft begrint werden.

Um ausreichend Raum flr vorgelagerte Stellplatze zu schaffen und den Hauptbaukd&rper visuell zu
betonen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur Strafle einhalten. Ebenso soll eine
Uberpragung der Gartenbereiche durch Nebenanlagen vermieden werden. Dies tragt zu einer ange-
messenen Durchgriinung des Plangebietes bei und wirkt nicht erforderlichen Versiegelungen entge-
gen. Um die Vollziehbarkeit der Planung nicht zu gefdhrden, werden der Versorgung des Gebiets die-
nende Nebenanlagen von dieser Regelung ausgenommen:

4.4  Die Vorderseite von Garagen und Carports muss - ausgehend von der StrafSenbegrenzungs-
linie - um mindestens 5,0 m zurtickgesetzt werden.

4.5  Nebenanlagen gemaB § 14 (1) BauNVO dber 30 m?® umbautem Raum sind gemaf3 § 23 (5)
BauNVO nur innerhalb der dberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Dies gilt nicht fir Ga-
ragen.

4.6  Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind geméB § 14 (2) BauNVO
im Baugebiet ausnahmsweise zuléssig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um gesunde Wohnverhaltnisse sowie den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu férdern, wird
die Zahl der Wohneinheiten im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA 1auf maximal zwei und im ,Allgemeinen
Wohngebiet” WA 2 auf neun Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Sollten die entsprechend nach-
zuweisenden Stellplatze oberirdisch nicht umgesetzt werden kénnen, dirfen diese auch in
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4.8

4.9

Tiefgaragen nachgewiesen werden. Ein diesbezlglicher Hinweis wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen (vgl. Kapitel 6 der vorliegenden Begriindung). Ferner wird per textlicher Festsetzung defi-
niert, dass Doppelhaushélften und Reihenmittel- sowie Reihenendhéuser als jeweils ein Wohnhaus
zu betrachten sind.

5.1 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind je Wohngebéude hdchstens 2 Wohnungen zuldssig.
52  Im Allgemeinen Wohngebiet” WAZ sind je Wohngebédude hdchstens 9 Wohnungen zuldssig.

5.3  Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendhduser gelten jeweils als ein Wohnge-
béude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Im Hinblick auf die spatere Ausbauplanung werden die in den &ffentlichen Verkehrsflachen vorgese-
henen Stellpldtze und Baumscheiben im Bebauungsplan festgesetzt. Sowohl die Stellplatze als auch
die Baumscheiben wurden so positioniert, dass ausschlielich seitliche Grundstiicksgrenzen hiervon
betroffen sind. Insofern sind Konflikte zwischen den vorgenannten Einbauten und méglichen Grund-
sttckszufahrten nicht erkennbar.

Um eine grof3ere Flexibilitat fur die spatere Ausbauplanung zu erhalten, wird auf die Festsetzung einer
besonderen Zweckbestimmung verzichtet. Hiervon abgewichen wird im Hinblick auf den Fuf3- und
Radweg zwischen den geplanten Wendeanlagen. Um Durchgangsverkehre zu vermeiden, wird an die-
ser Stelle eine ,Verkehrsflache” mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg” festge-
setzt.

Um die 6ffentlichen Verkehrsflachen herzurichten, ist es ggf. erforderlich, dass Randsteine, Riicken-
stUtzen oder Béschungen Uber die im Bebauungsplan festgesetzte ,StraBenbegrenzungslinie” hin-
ausgehen. Um die Vollziehbarkeit des Bauleitplans nicht zu gefahrden, wird die folgende textliche
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6. Geringfiigige Uberschreitungen der Grenzen von Baugrundstiicken durch Randsteine, Rii-
ckenstiitzen oder Béschungen sind fir die Herstellung der Straienkdrper und deren Unter-
haltung durch den Eigentimer zu dulden.

Mafinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

(§ 9 Abs. 1Nr. 14 und 20 BauGB)

Flachenversiegelungen fuhren zu weitreichenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Sie
mindern die natirliche Versickerungsfahigkeit und Grundwasserneubildungsrate. Zusatzlich steigern
sie das Uberschwemmungsrisiko im Fall von Starkregen sowie die Bildung von Hitzeinseln. Sofern der
Boden durch Versiegelungen dauerhaft von Luft und Wasser abgeschnitten ist, kann sich das zudem
negativ auf die Fauna und Fruchtbarkeit des Bodens auswirken. Zumeist ist die Versiegelung eines
Bodens mit der dauerhaften Stérung seiner Struktur verbunden (BMUV, 2023).

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Aspekte soll die Versiegelung im réumlichen Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans auf ein Mindestmaf3 beschréankt werden. Zu diesem Zweck werden
die folgenden textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:
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4.10

5.1

7.1 Der Anfall von Abwasser auf den Grundstiicken ist soweit wie mdoglich zu vermeiden. Dies gilt
auch fur den Anfall von Oberfldchenwasser aus den versiegelten Grundsticksbereichen.

7.2 Nicht zwingend notwendlige Fldchenversiegelungen sowie die Verdichtung von spéteren
Griinfidchen durch Baustellenverkehr sind grundsétzlich zu vermeiden.

7.3 Stellpldtze, Zufahrten und Zuwegungen sind soweit moglich mit wasserdurchldssigen Beldgen
herzustellen.

Griinordnerische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Um eine durchgangige Durchgrinung der Siedlung zu erreichen und einen 6kologischen Ausgleich zu
schaffen, sind die Vorgartenbereiche zu mindestens 40 % gértnerisch anzulegen. Hierdurch kann ein
Beitrag zur regulierten Speicherung bzw. Verdunstung von Oberflachenwasser geleistet werden. Dar-
Uber hinaus tragen entsprechende Bepflanzungen zu einer optisch attraktiven Gestaltung der dem
offentlichen Raum zugewandten Flachen bei.

8. Die zeichnerisch festgesetzten ,Vorgartenfidachen” sind zu begrinen und ddrfen nicht mit
Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien tiberdeckt sein. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind notwendlige Zuwege und Zufahrten zu Stellpldtzen sowie not-
wendige Stellpldtze im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 4.2. Die Ausnahme ist daran ge-
bunden, dass Befestigungen nur im notwendigen Umfang erfolgen und mindestens 40 % der
, Vorgartenfidche” des jeweiligen Baugrundsticks fir eine Begriinung verbleiben.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Gestalterische Festsetzungen

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, am Bestand orientiertes Ortsbild zu gewéhrleisten, werden die folgen-
den Festsetzungen getroffen:

A Décher/Dachformen

17 Flachdécher und flachgeneigte Décher bis maximal 10° Dachnejgung sind in den allgemeinen
Wohngebieten WA 7 und WA 2 zwingend unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen extensiv zu begriinen. Die Festsetzung gilt auch fir Garagen mit einer Dach-
neigung bis zu 10°. Es ist eine extensive Dachbegriinung mit einer Aufbaudicke von = 10 cm
aufzubringen, fachgerecht herzustellen, fachgerecht zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.
Eine Dachbegrinung schlieBt die Nutzung der Dachfldche durch Photovoltaikanlagen nicht
aus.

12 Anlagen der solaren Energiegewinnung sind allgemein zuldssig.
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13 Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind bei geneig-
ten Dachern in gleicher Nejgung wie das Dach auszufiihren.

14 Doppelhduser missen die gleiche Dachform, -farbe und -neigung aufweisen. Die Traufhdhe
beider Doppelhaushéiften darf straenseitig um maximal 0,5 m voneinander abweichen. Die
straBBenseitige Baufront beider Doppelhaushalften darf um maximal 1,0 m versetzt sein.

15 Die Dachbegrinung kann unter den Solarmodulen und der Warmepumpe ausgesetzt wer-
den.

2. Fassadengestaltung

Die Fassaden sind entweder als Putzfassaden in Weil3, Beige oder grauen Farben oder als
Klinkerfassaden in dunklen Farbtdnen herzustellen. Eine Kombination von Putz und Klinker-
fassaden ist zuldssig. Bis zu 25 % der geschlossenen AuBenwandfldchen ddrfen mit anderen
Materialien gestaltet werden. Hierbei diirfen ausschliellich natiirliche Materialien (z. B. Holz)
verwendet werden.

Fdr Putzfassaden wird entsprechend dem Farbfédcher RAL K5 classic semi matt der folgende
Farbrahmen vorgegeben: RAL-Nr. 1000-1002, 9007-2003, 7044~ 404;.

Fir Klinkerfassaden wird entsprechend dem Farbfédcher RAL K5 classic semi matt der fol-
gende Farbrahmen vorgegeben: RAL-Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7045, 8019, 8022,
9004, 9005, 9011, 2017.

3 Einfriedungen

3.1 StraBenseitige Grundstiickseinfriedung:

-(‘7 Einfriedung 2,00m hoch I4>
=

Strale

.| Einfriedung 2,00m hoch .

Einfriedung 1,20m hoch

Stralte

Zur offentlichen Verkehrsfldche hin sind als Einfriedung nur maximal 120 m hohe heimische
Laubholzhecken zuldssig. Die maximal zuldssige Hohe der straflenseitigen Hecken bezieht
sich auf die Hohe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsfldche (Grenze zwischen
fertiger Sffentlicher Verkehrsfldche - Gehweg/StrafBe — und dem jeweiligen Baugrundstiick),
an die sich der Haupteingang des Gebéudes orientiert. Zéune sind nur bis zu einer Héhe von
120 m zuldssig. Das Einfédeln von Sichtschutzstreifen ist unzuléssig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hohe von 12 m zuldssig. Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Sofern dlie offentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstiicksbereiche angrenzt,
sind Zaune und Hecken mit 180 m Hohe zuldssig. Grenzen Verkehrsfldchen mit der
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Zweckbestimmung FuBB- bzw. Wirtschaftsweg an, sind ausnahmsweilse Zdune und Hecken mit
180 m Hohe zuldssig.

3.2 Seitliche und rickwértige Grundstiickseinfrieadung

Zum Abschluss der seitlichen Grenzen im Vorgarten sind als Einfriedung nur maximal 120 m
hohe heimische Laubholzhecken zuldssig.

Zaune sind bis zu einer Héhe von 120 m zuldssig. Das Einfédeln von Sichtschutzstreifen ist
unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu einer
Hohe von 1.2 m zuldssig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist moglich.

Ab dem Vorgarten sowie entlang der rickwértigen Grundsticksgrenzen sind nur maximal
2,0 m hohe Hecken sowie Zéune als Einfriedung zuldssig.

Trennwénde sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der gartenseitigen Terrassen
auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze bei Doppelhdusern bis zu 2,0 m Hohe und einer
Tiefe von 450 m ab riickwértiger Hausfront beginnend auch als Mauern zuldssig.

3.3 Einfriedung von Abfallbehéltern

Stellplétze fdr Abfallbehélter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen oder mit
Zaunanlagen/Einhausungen einzufassen, sodass sie von Jffentlichen Verkehrsfldchen aus
nicht eingesehen werden kénnen.

5.2 Gelandeveranderungen

Durch Regelungen fur die Gelandeveranderung soll vermieden werden, dass ein sehr uneinheitliches
Geléande im Plangebiet entsteht oder Nachbarn durch ungewollte Héhenverspringe an der Grund-
stlicksgrenze eingeschrankt werden.

4. Geldndeverénderungen

In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ kann das Geldnde an der Garagenseite
maximal bis zur maximal zuldssigen Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens des Erdge-
schosses (OKFF) aufgefiillt werden und wird als neue Geléndeoberfliche festgesetzt. Die ur-
springliche Geléndehdhe ist spétestens 4.0 m hinter dem Baufeld bzw. der Garage sowie
entlang der zeichnerisch festgesetzten , Grenze des réumlichen Geltungsbereichs” einzuhal-
ten.

6 HINWEISE

Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Langerwehe ist in nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu
berlcksichtigen. Hierauf wird klarstellend hingewiesen.
A Stellpldtze

Die Vorgaben der bestehenden Stellplatzsatzung der Gemeinde Langerwehe sind in nach-
gelagerten  Genehmigungsverfahren zu  berdcksichtigen. Sollte die durch die
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Stellplatzsatzung der der Gemeinde Langerwehe erforderliche Anzahl von Stellpldtzen nicht
oberirdisch realisierbar sein, so kénnen die entsprechenden Stellpldtze in einer Tiefgarage
nachgewiesen werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Artenschutzma3nahmen werden die folgenden Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

2. ArtenschutzmaBnahmen
21 MaBnahme - Gehdlzféllung zwischen Oktober und Februar

Grundsétzlich sind alle Gehdlze zwischen Oktober und Februar zu féllen. Hierdurch wird die
T6tung oder Verletzung europdischer Brutvdgel verhindert.

2.2, Fakultative Mainahme - Lichtemissionen

Bau- und anlagenbedingte unndtige Lichtemissionen durch eine Auenbeleuchtung sind zu
vermeiden, d. h. auf ein notwendjges Maf zu beschrdnken, um Beeintrachtigungen von In-
sekten und Stérungen jagender Fledermausarten in der Umgebung zu vermeiden bezie-
hungsweise zu minimieren. Ist eine nachtliche Beleuchtung zwingend notwendig, so hat sie
in zielgerichteter Form und dem Bedarf angepasster Beleuchtungsstérke zu erfolgen, d. h.
die Lichtkegel sind so einzustellen, dass die Beleuchtung von oben herab stattfindet und nur
.80 viel wie ndtig, so wenig wie moglich” beleuchtet wird. Dabei ist eine mdoglichst punktge-
naue, weniger diffuse Beleuchtung zu verwenden und auf Beleuchtungsmittel zurdckzugrei-
fen, die eine geringe Anziehungswirkung auf Insekten haben (Lichtfarbe < 3000 Kelvin, Wel-
lenlénge > 500nm,; SCHROER et al. 2019).

Darlber hinaus hat der Ausschuss fir Bau- und Planungsangelegenheiten in seiner 42. Sitzung am
13. August 2020 einen Grundsatzbeschluss gefasst, nach dem in kiinftigen Baugebieten bevorzugt der
Faktor-X-Standard umgesetzt werden soll. In diesem Zusammenhang wird der folgende Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen:

3. Faktor-X-Bauweise

Aus Grinden der Nachhaltigkeit wird empfohlen, alle baulichen Anlagen in Faktor-X-Bau-
weise zu errichten. Das Ziel der Faktor-X-Bauweise besteht in der Reduzierung des Energie-
und Rohstoffverbrauchs im gesamten Lebenszyklus baulicher Anlagen. Weitergehende In-
formationen kdnnen dber die Internetseite der Faktor-X-Agentur abgerufen werden
(www.indeland.de/bewegen/faktor-x).

Im Verfahren zur Aufstellung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. C 13 wurden unterschiedliche
Hinweise vorgetragen, die auf das vorliegende Verfahren lUbertragen werden kénnen. Sie werden da-
her ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen.

4. Bergbau

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich liber dem auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Bergfried”. Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Berg-
fried” ist die RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, Stiittgenweg 2 in 50935
Kdin. Ausweislich der derzeit vorliegenden Unterlagen hat im Bereich des Planvorhabens
kein Bergbau stattgefunden. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht zu rechnen.
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5. Erlaubnisfelder Erdwdrme

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich dber dem erteilten
Erlaubnisfeld zur Aufsuchung von Eradwédrme zu gewerblichen Zwecken , Weisweiler" sowie
lber dem erteilten Erlaubnisteld zur Aufsuchung von Erdwérme zu wissenschaftlichen Zwe-
cken ,Aachen-Weisweiler". Inhaber der Erlaubnis , Weisweiler” RWE Power Aktiengesell-
schaft in Kéin und Essen, Stittgenweg 2 in 50935 Kéln und Inhaber der Erlaubnis ,Aachen-
Weisweiler” ist die Frauenhafer-Gesellschaft zur Forderung der angewandten Forschunge.V.
in Minchen, HansastralBe 27c in 80686 Mdnchen.

é. StmpfungsmaBnahmen

Der rédumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch StimpfungsmaBnah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen StmpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch her-
vorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Sché-
den an der Tagesoberfléche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie
die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichti-
gung finden.

/. Kampfmittel

Die Auswertung der dem Kampfmittelrdumdienst zur Verfiigung stehenden Luftbilder erge-
ben Hinweise auf vermehrte Bodenkamprhandlungen. Insofern ist nicht auszuschlieffen, dass
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicher-
heitsdetektion empfohlen. Dabei ist das ,Merkblatt fiir Baugrundeingriffe” des Kamprfmittel-
beseitigungsdienstes im Internet zu beachten. Sollten Kamprmittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Arbeit einzustellen und umgehend der Kamprfmittelrdumdienst der
Bezirksregierung Disseldorf oder eine Polizeidienststelle zu benachrichtigen.

Zur Beauftragung der Uberpriifung auf Kampfmittel, ist ein Antrag durch den/die Grunad-
stiickselgentimer zu stellen.

8. Flurnahe Grundwasserstande

Innerhalb des Plangebietes konnen flurnahe Grundwasserstinde auftreten. Bereits bei der
Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage etc.) sind bauliche Ma3nahmen (z.5. Ab-
dichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden vorzunehmen. Es darf keine
Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach Errich-
tung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin diirfen keine schédlichen Verénderungen der
Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

9. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet befindet sich geméf; der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4749 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse , T” (Flache Sedimentbecken
und Ubergangszonen). Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickge-
zogen und durch die Teile 1. 1/NA und 6 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regel-
werk ist jedoch bislang bauautsichtlich nicht eingefdhrt. Anwendungsteile, die nicht durch
DIN 4149 abge-deckt werden, sind als Stand der Technik zu berdcksichtigen. Dies betrifft
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hier insbeson-dere DIN EN 1998, Teil 5, Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische As-
pekte. Auf die Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemés DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils
entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdrticklich hingewiesen.

10. Eingriffe in den Boden

Bei Eingriffen in den Boden im Zuge der Baumainahme ist verstarkt auf Auffélligkeiten (auf-
féllige Art und Zusammensetzung des Aushubmaterials, aufféllige Verférbungen oder Geri-
che des Aushubmaterials etc.) zu achten, die auf das Vorliegen von Altlasten oder schédli-
chen Bodenverénderungen hindeuten kénnen. Sollten solche Auffélligkeiten festgestellt
werden, dann ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Diren (Tel.02421 / 22~
1066221 unverziiglich zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen ist abzustimmen.

Ein Vorhandensein von Bodendenkmalern kann nicht ausgeschlossen werden (vgl. Kapitel 8.3 der vor-
liegenden Begrindung). In diesem Zusammenhang wird der folgende Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

17. Bodendenkméler

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

7 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2 (ca.)
Geplante Nutzung o VOFEUSSI(‘:hﬂI-
Gesamt Teilflache che Versiege-
lung
Allgemeine Wohngebiete WAT und WA2 12,168 _ _
(GRZ 0.4 bzw. 0,6 mit Nebenflachen)
davon versiegelte .Fléohe ) B 7301 7301
(40% bzw. 60% mit Nebenflachen)
davon Gartenflache (40 %) - 4.867 -
StraBBenverkehrsflachen offentlich 1.377 - 1.377
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim- 30 _ 30
mung ,FuB3géngerbereich”
Offentliche Griinflache 5 - -
Summe 13.580 = 8.708

Tabelle 2: Bedarf an Grund und Boden
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8.1

8.2

8.3

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméas § 13 a BauGB aufgestellt. GemaB § 13 a
Abs.2 Nr.1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umweltbericht sowie
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. Die Pflicht
zur Beschreibung der wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméf3 § 2 a Satz2 Nr.1
BauGB bleibt hiervon unberihrt.

Ausgleich

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten alsi. S. d. § Ta Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutz

Grundsatzlich kann die Umsetzung von Bebauungspldnen zu Auswirkungen auf artenschutzrechtliche
Aspekte flihren. Insofern wurden diese Aspekte fachgutachterlich untersucht (Kreutz, 2022).

Im Rahmen der Untersuchungen wurde zunachst das Eingriffsgebiet bestimmt. Hierbei handelt es
sich um das Gebiet, das von den planbedingten Wirkfaktoren aus artenschutzrechtlicher Sicht be-
rihrt wird. Unter Bericksichtigung bau- und betriebsbedingter Wirkfaktoren geht der Gutachter da-
von aus, dass das Eingriffsgebiet dem Plangebiet entspricht (vgl. ebd., S. 3-7).

Das Eingriffsgebiet wurde an insgesamt acht Terminen zwischen dem 156. Marz 2022 und dem 26. Juli
2022 begangen. An diesen Terminen wurde das Gebiet auf Hinweise auf das Vorhandensein von Brut-
vogeln und Fledermausen bzw. diesbeziglicher Fortpflanzungs- und Ruhestatten untersucht (vgl.
ebd., S. 7-8).

Im Ergebnis zeigt sich, dass Fortpflanzungs- und Ruhestétten von planungsrelevanten Brutvogeln
oder Fledermausen im Plangebiet nicht vorhanden sind. Gleichwohl stellt das Plangebiet ein Nah-
rungshabitat flr Fledermause, insbesondere fir Zwerg- und Breitfllgelflederméuse, sowie einen Le-
bensraum fur Allerweltsvogelarten dar. Vor diesem Hintergrund formuliert der Gutachter Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen, die bei der Planung zu bertcksichtigen sind. Hierzu gehéren die
Geholzfallung zwischen Oktober und Februar sowie MaBnahmen zur Vermeidung von Lichtemissio-
nen (vgl. ebd., S. 9-12).

Die vorgenannten MaBnahmen werden als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 6
der vorliegenden Begriindung). Eine Absicherung der Mainahmen erfolgt durch vertragliche Rege-
lung zwischen der Gemeinde Langerwehe und der Vorhabentragerin.

Kulturgiiter

Im Verfahren zur Aufstellung des benachbarten Bebauungsplans Nr. C 13 hat das Amt fur Boden-
denkmalpflege im Rheinland des Landschaftsverbands Rheinland mit Stellungnahme vom 23.06.2021
mitgeteilt, dass ein Anfangsverdacht fir ein Vorhandensein von Bodendenkmaélern nicht besteht. Auf-
grund des engen rdumlichen Zusammenhangs beider Plane kann diese Aussage auf den Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes C 15 Gbertragen werden.

Ungeachtet dessen haben Untersuchungen zum Ist-Zustand nicht stattgefunden. Insofern kann das
Vorhandensein von Bodendenkmélern nicht génzlich ausgeschlossen werden. Sollten
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8.4

8.5

Bodendenkméler im Rahmen der Baumaf3inahmen gefunden werden, so gilt die Meldepflicht des § 16
DSchG. Ein diesbezlglicher Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 6 der vor-
liegenden Begriindung). Die Regelungen des DSchG gelten unabhéngig vom Bebauungsplan, daher ist
eine weitere Absicherung Uber den Bebauungsplan nicht erforderlich.

Verkehr

Zur Untersuchung der verkehrlichen Wirkung durch die planbedingt erzeugten Kfz-Verkehre wurde
ein Fachgutachten erstellt (Lindschulte, 2023).

Hierin untersucht wurden die Knotenpunkte KirchstraBe/EifelstraBe und EifelstraBe/Am Nieder-
busch. Die aktuelle Verkehrsbelastung dieser Knotenpunkte wurde auf der Grundlage von 24-h-Ver-
kehrszahlungen ermittelt. Diese fanden am 26. Oktober 2021 und 27. Januar 2022 statt (vgl. ebd., S. 7).

Die Betrachtungen erfolgten unter Berlcksichtigung bestehender und laufender Planmafinahmen im
Umfeld. Hierzu gehéren das sudlich benachbarte Bebauungsplangebiet Nr. C 13 mit einem Discoun-
ter, einem Backer und 100 Wohneinheiten sowie das nérdlich gelegene Martinusquartier mit
450 Wohneinheiten, 40 altersgerechten Wohnplatzen, 80 Platzen in einem Seniorenheim, einer Kin-
dertagesstatte mit 80 Kindern in vier Gruppen, zwei Versorgungsangeboten mit 260 und 900 m2 Ver-
kaufs- und Bruttogeschossflache sowie einem Gemeinschaftshaus (vgl. ebd., S. 11).

Die planbedingten Verkehre wurden den o. g. Verkehren hinzugerechnet. Hierbei wurde angenom-
men, dass durch das Vorhaben 34 Wohneinheiten hinzukommen. Dies entspricht 361 Wegen bzw.
202 Kfz-Fahrten am Tag. Als Spitzenstundenbelastung werden fir das gesamte Plangebiet vormittags
(7 bis 8 Uhr) maximal 8 Kfz/h und nachmittags (17 bis 18 Uhr) maximal 10 Kfz/h prognostiziert (vgl. ebd.,
S.13f).

Aufgrund der Anbindung des Plangebietes an das Uberregionale Verkehrsnetz wurde angenommen,
dass die planbedingten Verkehre Uberwiegend in Richtung Westen flieBen werden (vgl. ebd., S. 15).

Es zeigt sich, dass die durch das Planvorhaben erzeugten Mehrverkehre im Bereich von taglichen
Schwankungen der Verkehrsmengen liegen. Die leistungsféhige Abwicklung des Verkehrs ist unter der
MaBgabe moglich, dass am Knotenpunkt KirchstraBe/EifelstraBe eine Anpassung des Signalpro-
gramms erfolgt (vgl. ebd., S. 16 ff.).

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

GemafB §1a Abs. 2 BauGB besteht bei der Inanspruchnahme landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzter Flachen eine Begrindungs- und Abwagungspflicht. Durch die Planung kommt
es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, wird der Bedarf fur die
geplante Nutzung durch die Darstellung des hauptsachlichen Teiles der Flachen des Plangebietes als
JAllgemeiner Siedlungsbereich” dokumentiert (vgl. Kapitel 2.1 dieser Begriindung). Somit bleibt fest-
zuhalten, dass die erste Abwéagung zulasten der landwirtschaftlichen Nutzung bereits auf der Ebene
der Regionalplanung getroffen wurde.

Darlber hinaus ist eine Bewirtschaftung der verfahrensgegenstandlichen Flachen bereits heute nur
erschwert méglich. Es handelt sich um eine Au3enbereichsinsel im AuBenbereich, die durch schutz-
wirdige Wohnnutzungen von der freien Feldflur isoliert wird. Der eher geringe landwirtschaftliche
Wert zeigt sich auch darin, dass die Flache nur als Grinland bzw. Koppel genutzt wird. Eine
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ackerbauliche Nutzung erfolgt nicht. Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass die Inanspruchnahme hé-
herwertiger landwirtschaftlicher Flachen durch die beabsichtigte Nachverdichtung reduziert werden
kann.

Aus den vorgenannten Erwédgungen wird der Umsetzung des geplanten Vorhabens ein hdheres Ge-
wicht eingerdumt als dem Erhalt der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Langerwehe am
.............................. den Bebauungsplan ,C 15 Schlich, Verlangerung Stdstra3e/Am Niederbusch” als
Satzung beschlossen hat.
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