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1

1.1

1.2

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Im Jahr 2016 hat die Gemeinde Langerwehe den Bebauungsplan Nr. E 10 ,Am Steinchen” aufgestellt,
mit dem sowohl eine zentrumsnahe kleinrdumige Nutzungsmischung mit kurzen Wegen geschaffen
als auch die Wohnbauentwicklung gestérkt werden sollte.

Zwar wurde die in Rede stehende Flache in diesem Zuge bereits als allgemeines Wohngebiet ,WA”
festgesetzt, eine Bebauung ist jedoch bisher nicht erfolgt. Zwischenzeitlich ist ein Vorhabentréger an
die Gemeinde Langerwehe herangetreten, der die Umsetzung eines Konzeptes zur Errichtung von
Wohngeb4uden anstrebt. Im Speziellen sieht die Planung die Errichtung von Generationenhéusern in
Modulbauweise vor. Im Vordergrund der Planung steht die Umsetzung einer dichten Bauweise, die
vor allem durch die Verwendung natlrlicher Materialien gekennzeichnet ist. Das derzeit geltende Pla-
nungsrecht lasst eine Umsetzung dieses Konzeptes allerdings nicht zu.

Die Gemeinde Langerwehe steht dem Vorhaben jedoch positiv gegenlber. Die Errichtung der ge-
planten Wohngebdude ermdéglicht eine mdglichst flexible Ausnutzung von Wohnraum und somit lang-
fristig den Schutz von Flache. Zu Letzterem tragt auch die angestrebte dichte Bauweise bei. Diese
sorgt dafur, dass aller Wahrscheinlichkeit nach Wohnraum fir mehr Menschen geschaffen wird als es
das derzeit geltende Planungsrecht erméglichen wirde. Dies ist aus Sicht der Gemeinde insbeson-
dere zu beflrworten, da es sich bei dem Plangebiet um einen Uberaus attraktiven Wohnstandort
handelt. Die Attraktivitdt des Plangebietes I&sst sich u. a. anhand der fuf3laufigen Erreichbarkeit von
Nahversorgern und Sportstatten festmachen. Darlber hinaus ist die Ortslage Uber den Bahnhof Lan-
gerwehe und verschiedene Bushaltestellen an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden
und verflgt somit Uber direkte OPNV-Anbindungen an Kéln und Aachen. Uber die B264 besteht fir
den motorisierten Individualverkehr eine schnelle Anbindung an die Autobahn A4. Zudem verfugt die
Gemeinde Langerwehe durch ihre Lage am nordlichen Rand der Rureifel grundséatzlich Gber ein ho-
hes Naherholungspotenzial. Daher ist die Schaffung von weiterem Wohnraum in prominenter Lage
beabsichtigt.

Die vorliegende Planung weicht deutlich von der urspringlichen Aufteilung des Baufeldes des allge-
meinen Wohngebietes ab, die im Bebauungsplan Nr. E 10 ,Am Steinchen” festgesetzt wurde. Daher
erfordert die Plankonzeption ausfiihrliche Anderungen an den zur Zeit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans getroffenen Festsetzungen. In diesem Zusammenhang wird die 4. Anderung des Bebau-
ungsplans erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
konkrete Gebaudeplanung, die die Errichtung von Generationenh&usern in Modulbauweise vorsieht.
Weitere Ziele bestehen in einer gezielten Nachverdichtung sowie in der Schaffung eines harmoni-
schen Ubergangs zur freien Landschaft.
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1.3

1.4

Beschreibung des Plangebiets

F & L
n 5/ Fiog.

Abbildung 1: Luftbild mAbgrenzung des réum]ighen Itungsbereichs - gelbe Linie (Lan NRW, 2020) |
Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,4 ha grofie Teilflache im Norden der Gemarkung Jiingersdorf,
Flur 014, Flurstick 6. Es fallt nach Westen hin von ca. 130 m t. NHN auf 126,8 m G. NHN ab. Derzeit

wird das Plangebiet ackerbaulich genutzt.

Die verbleibenden, stdlich angrenzenden Teile des Flurstiickes werden derzeit ebenfalls ackerbau-
lich genutzt. Im Osten befindet sich ein festgesetztes Mischgebiet. Dieses wurde bereits erschlossen
und wird derzeit bebaut. Im Osten und Studen befinden sich insbesondere Gewerbegebiete und im
Westen Wohngebiete. Im Norden befindet sich die freie Feldflur. Diese ist Uberwiegend ackerbaulich
genutzt, wird jedoch von Gehdlzreihen sowie von unterschiedlichen Siedlungsnutzungen wie Ver-
kehrsflachen, einem Umspannwerk oder Entwésserungsanlagen durchzogen und geprégt.

Dartber hinaus befinden sich im Umkreis von 500 m um das Plangebiet und damit in fu3laufiger Er-
reichbarkeit unterschiedliche Infrastrukturangebote. So befinde sich im Stidwesten ein Schulzent-
rum, Sportanlagen und der Ortskern mit kleinteiligem Einzelhandel und Gastronomie. Ein Nahversor-
gungszentrum, das u. a. Uber verschiedene Discounter, einen Lebensmittel-Vollsortimenter und ei-
nen Getréankemarkt verflgt, befindet sich im Stdosten.

Planverfahren gemaf § 13 a BauGB

Vorliegend handelt es sich um ein Verfahren zur Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes.
GemaB § 13 a Abs. 4 BauGB kann auch die Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Ver-
fahren erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist geméaf § 13 a Abs. 1 BauGB an di-
verse Zugangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird im Folgenden Uberpruft.

° Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB kommt nur bei Ma3nahmen der Nachverdich-
tung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
in Betracht.




Gemeinde Langerwehe
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” .V. D:E I

FUr eine Innenentwicklung kommen insbesondere auch in Betracht ,innerhalb des Siedlungs-
bereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der in Folge notwendiger Anpas-
sungsmaBnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden soll”
(Battis/Krautzberger/Léhr. BauGB § 13 a Rn. 4). Dies ist vorliegend der Fall, da eine dichtere
Bebauung innerhalb eines bereits festgesetzten ,allgemeinen Wohngebietes” ermoglicht wer-
den soll. Durch die angestrebte dichtere Bauweise kdnnen mehr Wohngebdude entstehen als
es der Ursprungsbebauungsplan ermdglicht hatte. Insofern kdnnen Nutzungen planungsrecht-
lich abgesichert werden, die ansonsten an anderer, mit hoher Wahrscheinlichkeit bisher un-
vorbelasteter Stelle realisiert werden musste.

. Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i. S. d. § 13 a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? zuldssig. Sofern
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundflache
von bis zu 70.000 m2 zulassig.

Wird im Bebauungsplan weder eine Grundflachenzahl noch eine absolute Grundfléache festge-
setzt, ist bei der Bewertung Uber die Einhaltung der Schwellenwerte die Fldche mafigeblich,
die bei Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Wird eine Grundflache
hingegen festgesetzt, so ist die Einhaltung der Schwellenwerte allein anhand dieser zu bewer-
ten. Die Versieglung anderer Flachen, z.B. von Verkehrsflachen, ist in diesem Fall unerheblich
(BVerwG Urt. vom 8. Dezember 2016 - 4 CN 4.16).

Die Grundflachen von Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind gemafB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kumuliert zu
betrachten, damit eine unionsrechtswidrige Umgehung der Schwellenwerte durch die frag-
mentierte Aufstellung mehrerer Bebauungspldne verhindert werden kann. ,Eine Kumulation
kann nur im Verhéltnis von Bebauungspldnen der Innenentwicklung zueinander von Bedeutung
sein” (Bischopink, Kilpmann, & Wahlhduser, 2021).

Nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann ein solcher Zusammenhang nur zwischen einem oder meh-
reren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht kommen (Krautzberger/Kerkmann
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, ,Baugesetzbuch”, 149. EL Februar 2023, Rn. 44),
nicht aber bei der Kumulation eines Bebauungsplans nach § 13 a mit einem sonstigen Bebau-
ungsplan (im ,Normalverfahren”, also mit Umweltprifung) oder einem einfachen Bebauungs-
plan (VGH Mannheim Urteil vom 29. Oktober 2013 - 3 S 198/12, NVwZ-RR 2014, 171, 2014).

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst eine Fl&che von 0,4 ha. Somit werden die vorgenann-
ten Schwellenwerte bei alleiniger Betrachtung des Anderungsbereiches in jedem Fall unter-
schritten. Ein sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen Bebauungs-
pldnen nach §13 a ist im vorliegenden Verfahren nicht gegeben.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrég-
lichkeitsprufung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1zum UVPG
gefuhrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuBenbereich mit einer
festgesetzten Gréfle der Grundflache von insgesamt 100.000 m?2 die Pflicht zur Durchfihrung
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einer UVP. Ab einer Grundflache von 20.000 m2ist eine allgemeine Vorprifung durchzufihren.
Die genannten Schwellenwerte werden unterschritten. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP
ist vorliegend nicht gegeben.

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

Geméaf §1Abs. 6 Nr.7 b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere auch
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete i.S. d. Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrachtigt werden (vgl.
Kapitel 2.2 dieser Begriindung).

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

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass [...] von schweren Unféllen [...] hervorgeru-
fene Auswirkungen auf die ausschlieBlich oder (berwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
[...] so weit wie méglich vermieden werden” (§ 50 Satz 1 BImSchG). Gemé&f Artikel 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unfallen um ein Ereignis — z. B. eine Emis-
sion, einen Brand oder eine Explosion gréfleren Ausmafes —, das sich aus unkontrollierten
Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spé-
ter innerhalb oder aufierhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fur die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche Stoffe der Richtlinie
beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder Unféllen fuhren
kénnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und werden
durch die Planung nicht begriindet. Zu erwartende Immissionen im Plangebiet liegen erkenn-
bar unterhalb der o.g. Schwelle.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13 a Abs. 1 BauGB werden somit vollstdndig erfullt. Vom beschleu-
nigten Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Demnach stehen die folgenden Verfah-
renserleichterungen zur Verflgung:

Von der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die geord-
nete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten alsi. S. d. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Geméafl §13a Abs. 2 Nr.1i.V.m. §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
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2.1

2.2

sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt hiervon
unbertihrt.

Von den vorgenannten Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Eine
Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da dieser flr das Plangebiet bereits
Wohnbaufléchen darstellt.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan und Flachennutzungsplan

Die vorliegend relevanten, planerischen Vorgaben des aktuellen und in Aufstellung befindlichen Re-
gionalplans fur den Regierungsbezirk Kéln sowie des Flachennutzungsplans der Gemeinde Langer-
wehe betreffen allgemeine Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung. Da die im bestehenden Bebau-
ungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung von der vorliegenden Anderung nicht berihrt wird
und bereits als aus den vorgenannten Planen entwickelt erachtet werden kann, sind diesbezugliche
Konflikte nicht erkennbar.

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), Biosphédrenreservate
(§ 25 BNatSchQ), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaler (§28 BNatSchQG), geschiitzte 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 mégliche Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. §22 Abs.2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftspléanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchG). Da fir das Plangebiet ein rechtskréaftiger Bebauungsplan besteht, sind die
Festsetzungen des Landschaftsplanes fur diesen Bereich gem. § 20 LNatSchG bereits zurtickgetre-
ten.

FUr die Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Na-
tionalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurlickgegriffen (MUNV NRW, 2023 b). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut
diesem nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Bei den néchstgelegenen Natura-
2000-Gebieten handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, dessen Teil-
gebiete sich ca. 5,7 km &stlich und ca. 6,3 km norddstlich des Plangebiets befinden, sowie das FHH-
Gebiet ,Werther Heide, Napoleonsweg” ca. 8 km stidwestlich des Plangebiets. ,Von einer erheblichen
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2.3

Beeintrédchtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Flachennutzungsplédnen darzustellende Bau-
flachen 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 Mindestab-
stands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden” (MKULNV NRW, 2016).
Somit ist eine direkte Beeintréchtigung nicht zu erwarten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Aus-
wirkungen, wie z. B. eine erhebliche Verédnderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen er-
heblichen Schadstoffausstof, erwarten, die zu der Annahme fihren kénnten, dass mit einer mittel-
baren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regeluntersuchungsabstand zu erhdhen sei.

Ferner sind Natura-2000-Gebiete empfindlich gegentber Eingriffen in verbindende Flugkorridore,
z. B. durch Beeintrachtigungen von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen, oder gegentber Vorhaben
mit Barrierewirkung. Das Plangebiet befindet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die
Lage in einem verbindenden Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der ge-
ringwertigen dkologischen Auspréagung der im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener
Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzungen und die B 264 ist eine Bedeutung als Trittsteinbio-
top oder Rastplatz jedoch nicht erkennbar. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu
moglichen Barrierewirkungen fur Gberfliegende Arten fihren. In diesem Zusammenhang sind plan-
bedingte Konflikte nicht ersichtlich.

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

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

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 diesbezigliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-WEB (MUNV NRW, 2023 a).

Auf der Grundlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir einen l1dndertbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasserrisikokarte
und die Hochwassergefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbezlglich wird auf das Fachin-
formationssystem Klimaanpassung NRW zurtckgegriffen (LANUV NRW, 2023).

Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird nicht von festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzgebieten Uberlagert.
Festgesetzte Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlie-
Bender Sicherheit nicht von der Planung betroffen. Auch eine Uberlagerung mit geplanten Heilquel-
len besteht nicht.

Hochwasser und Starkregen

Geméaf der Starkregenhinweiskarte ist das allgemeine Wohngebiet (WA) von seltenen und extremen
Starkregenereignissen nicht betroffen. AuBerstenfalls werden die Bereiche, die als &ffentliche Griin-
flache festgesetzt und fur die Entwésserung genutzt werden, geringfligig von Wasseransammlungen
getroffen. Da diese Flache speziell fir die Zwecke der Entwésserung als Grunflache festgesetzt wurde,
entstehen keine Konflikte. Die geplante Bebauung wird durch seltene und extreme Starkregenereig-
nisse nicht gefahrdet. Ebenso bestehen keine Uberlagerungen mit Risikogebieten auBerhalb von
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Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) und Hochwasserentstehungsgebieten (§ 78 d WHG). Ge-
mafB der Hochwasserrisikokarte und der Hochwassergefahrenkarte ist das Plangebiet ebenfalls nicht
von Hochwasser betroffen.

3 PLANUNGSKONZEPT

Geplant ist die Umsetzung eines Konzepts, das den Bau von Generationenhusern in Modulbauweise
vorsieht. Hierzu greift der Vorhabentrager auf ein Planungskonzept des Biros Arolla zurtick. Dieses
setzt sich zum Ziel, Hauser zu errichten, die die modernen Anspriiche an Wohnraum erfillen und
gleichzeitig durch ihre einfache und umweltfreundliche Bauweise hervorstechen (Arolla, 2023). Die
umweltfreundliche Bauweise ist vor allem durch die Verwendung von Holz als Hauptbaumaterial und
die Dichte der verschiedenen Gebaudekdrper gekennzeichnet. Durch diese Komponenten kann so-
wohl flachen- als auch ressourcenschonend gebaut werden. Trotz der dichten Bauweise wird optisch
ein aufgelockertes Bild hergestellt, das einen harmonischen Ubergang zur umliegenden freien Land-
schaft herstellen soll. Dies soll u. a. durch einen stufenférmigen Bau der Gebdudekdrper gelingen.
Sowohl das erste als auch das zweite Obergeschoss treten im Vergleich zu dem darunterliegenden
Geschoss zurlck. Die hochstgelegenen Etagen der jeweiligen Wohngebaude sind einander nicht un-
mittelbar zugewandt. Dies wird bereits durch die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und
die darin maximal zuléssigen Gebdudehdhen bestimmt. So werden einerseits nachbarschaftliche Be-
lange gewahrt und andererseits wird ein aufgelockertes Bild hergestellt, das keine Uberméafige H6-
henentwicklung, beispielsweise durch hohe aneinandergereihte Geschosse, vermittelt. Die stufen-
férmige Bauweise tragt ferner dazu bei, dass den spéateren Hausbewohnern - trotz der dichten Be-
bauung im Plangebiet - Flachen flr die Erholung im Freien zur Verfligung stehen. So kdnnten durch
die beiden zuriickspringenden Teilgeschosse zwei Dachterrassen je Gebdude entstehen. Spielmdg-
lichkeiten fur Kinder sollen in Form eines Spielplatzes im Zentrum des Plangebietes entstehen. Dieser
wird Uber FuBwege, die innerhalb des Plangebietes verlaufen werden, sicher zu erreichen sein.

Abgewichen wird vom Konzept der stufenférmigen Bauweise im Westen des Plangebietes. Hier sollen
zwei eingeschossige Modulhduser entstehen. So kann auch gen Westen ein harmonischer Ubergang
zur freien Landschaft bzw. den im Stdwesten gelegenen, freistehenden Einfamilienhdusern geschaf-
fen werden. Insgesamt nimmt somit die Gebdudehbéhe im Geltungsbereich des gesamten Bebau-
ungsplanes Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” kontinuierlich von Osten nach Westen ab. So
kann ein ansprechender Ubergang zu den Wohnnutzungen der Hauptortslage geschaffen werden.

Trotz der vorgesehenen, dichten Bebauung hélt die Planung die Orientierungswerte der BauNVO fir
die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) ein. Es wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 nicht Uberschritten. Diese darf durch Zufahrten, Stellpldtze und Nebenanlagen gem.
§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,6 Uberschritten werden. Auch dieser Wert wird durch die Planung ein-
gehalten.

Das Plankonzept sieht auBerdem, wie vorausgehend beschrieben, eine umfangreiche Begrinung des
Plangebietes vor. So werden Baumpflanzungen durch den Bebauungsplan verbindlich festgesetzt (vgl.
Kapitel 5.6). Bei der Wahl der B&ume wurde im Sinne der Nachhaltigkeit auf die Liste der Zukunfts-
bédume der GALK zurlckgegriffen. Diese sind vor allem resistent gegentber zunehmenden Extrem-
wetterlagen und eignen sich somit besonders als Baume fur den Siedlungsraum. Gleichzeitig sollen
sie das Plangebiet optisch aufwerten. Dartber hinaus sieht das Konzept die Anlage von Grindachern
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vor, die einerseits einen Beitrag zur Aufnahme von Niederschlagswasser leisten kénnen und ande-
rerseits die biologische Vielfalt férdern sowie das Mikroklima positiv beeinflussen.

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natirlichen Wasserhaushalt, insbesondere die
Grundwasserneubildungsrate, soll das auf den versiegelten Flachen sowie den Dachflachen anfal-
lende Niederschlagswasser in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes versickert werden.
Hierzu wurden bereits MaBnahmen im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes
Nr. E 10 ergriffen. Zu diesem Zweck soll das Oberflachenwasser der &ffentlichen Verkehrsflachen
Uber ein nordwestlich gelegenes Versickerungsbecken in den Untergrund eingeleitet werden.

Eine Ver- bzw. Entsorgungsplanung hat bereits im Zuge der Aufstellung des Ursprungsbebauungs-
plans Nr. E 10 stattgefunden. An dieser wird zur Versorgung des Plangebietes mit Frischwasser und
der Entsorgung von Schmutzwasser festgehalten, da hinreichende Kapazitaten fir das Planvorhaben
hergestellt werden. Hausanschlisse missen im Zuge der Ausbauplanung zusétzlich hergestellt wer-
den.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber den Mihlenweg und die noch zu errichtende Plan-
straf3e E, die der Ursprungsbebauungsplan Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” festsetzt. Die
Festsetzung weiterer Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes ist nicht vorgesehen. Im Stiden des
Plangebietes werden mehrere Flachen flr Stellplatze festgesetzt, die sich Gber die Planstrae E er-
reichen lassen. Auf den Stellplatzflachen soll der gesamte ruhende Verkehr, der durch die geplante
Nutzung hervorgerufen wird, abgewickelt werden. Von den Parkplatzflachen kédnnen die verschiede-
nen Wohnhauser fu3laufig erreicht werden. Um eine moglichst flexible Umsetzung des Begrinungs-
konzeptes zu erméglichen, werden im Bebauungsplan keine Fu3wege festgesetzt. Diese sind jedoch
im Plangebiet zuldssig und sollen im Zuge der spéateren Ausbauplanung angelegt werden. Die Anbin-
dung des Plangebietes an das OPNV-Netz erfolgt Uiber die Bushaltestellen Langerwehe Schulzentrum
und Langerwehe Stltgerloch sowie Uber den Bahnhof Langerwehe.

4 BISHERIGER PLANINHALT

Der gegenwartig rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” setzt fir den
Geltungsbereich der 4. Anderung zeichnerisch Folgendes fest:

e allgemeines Wohngebiet inklusive Baugrenzen

e eine offene Bauweise

e eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8

e eine maximale Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen

o eine offentliche Grunflache

o mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zu entnehmen.

Nachfolgend werden die textlichen und zeichnerischen Anderungen dargelegt.
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5.2

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE ANDERUNGEN

(§ 9 BauGB)

Die vierte Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” umfasst alle zeich-
nerisch getroffenen Festsetzungen im raumlichen Geltungsbereich der vierten Anderung. Die nach-
folgend aufgeflihrten, textlichen Festsetzungen wurden veradndert oder zusétzlich in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die Ubrigen textlichen Festsetzungen sind dem Ursprungsbebauungsplan Nr. E
10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” zu enthehmen.

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst einen Teil des Grundsticks Gemarkung Jungersdorf,
Flur 014, Flurstlck 6. In den rdumlichen Geltungsbereich wurden die Flachen einbezogen, die unmit-
telbar fUr die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren Erschlieung er-
forderlich sind.

Maf3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) werden unterschiedliche maximal zuldssige Gebdudehdhen
festgesetzt. Diese sind auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen bezogen und lassen sich der Plan-
zeichnung entnehmen. Sie reichen von 4,00 m tber 7,00 m bis hin zu 10,50 m. Durch diese Festset-
zungen wird die Entstehung stufenférmiger Gebaudekdrper ermdglicht. Durch die kleinteilige und
gestaffelte Gliederung der Gebdudehdhen werden Sichtkorridore auf die umfangreiche Bepflanzung
innerhalb des Plangebietes gedffnet. In Kombination mit den in der Plankonzeption vorgesehenen
natirlichen Baustoffen wird so ein harmonischer Ubergang zur unmittelbar angrenzenden, freien
Landschaft geschaffen. Gleichzeitig wird die zur Zeit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes
Nr. E 10 festgesetzte, maximale Geb&udehdhe von 10,60 m beibehalten. Die Bezugspunkte zur Be-
stimmung der baulichen Héhenlage werden aus dem Ursprungsbebauungsplan Ubernommen und
sind dem entsprechenden Planwerk zu entnehmen.

Im Ubrigen entfallt die Festsetzung einer GFZ. Da durch das Konzept der dichten Bebauung keine
alleinige Grundstlcksnutzung angestrebt wird, kénnte die Festsetzung einer GFZ zu einer Ungleich-
behandlung der Hauseigentimer fihren. Eine ausreichende Einschrdnkung in Bezug auf das Maf3 der
baulichen Nutzung wird bereits durch die festgesetzte GRZ und die maximal zuldssigen Gebdudeho-
hen getroffen.

Die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit entfallt ebenfalls, da eine gestaffelte Bauweise vor-
gesehen ist. So entsteht grundséatzlich zwar nur ein Vollgeschoss, jedoch entstehen insgesamt drei
Teilgeschosse, die eine Hohe von 10,50 m erreichen durfen. Die Festsetzung einer Geschossigkeit
von einem Vollgeschoss kdnnte bei der angedachten Hohenentwicklung irreflhrend sein. Zudem rei-
chen die Festsetzungen der Baugrenzen und der maximal zuldssigen Héhen zur planungsrechtlichen
Steuerung der Hohenentwicklung aus.

Um die Nutzung von PV-Anlagen oder Anlagen zur Solarthermie attraktiver zu gestalten, wird hervor-
gehoben, dass diese technischen Anlagen nicht unmittelbar zum Gebdude zéhlen und somit die
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5.4

maximal zulassige Gebdudehdhe um bis zu 1,50 m Uberschreiten durfen. Bei einer Héhe von 1,50 m
kédnnen brandschutztechnische Aspekte ausreichend Beachtung finden.

1. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) darf die festgesetzte maximale Gebdudehéhe
durch technische Aufbauten, wie z. B. PV-Anlagen, um maximal 1,560 m dberschritten werden.
Die vorgenannten Aufbauten miissen mindestens einen ihrer H8he entsprechenden Ab-
stand von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten Gberall min-
destens einen Regelabstand von 3,0 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein. Ein Abstand von
3,0 m entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich am vorliegenden, staddtebaulichen Entwurf.
Da eine gestufte Hohenentwicklung der Gebdude angedacht ist, werden drei Uberbaubare Grund-
sticksflachen mit unterschiedlichen Hohenbeschrankungen in jedem Bereich, der fir eine Bebauung
vorgesehen ist, festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

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

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” setzt fest, dass je
Wohneinheit 2 Stellpldtze nachzuweisen sind. Da zundchst davon ausgegangen wird, dass die entste-
henden H&user von jeweils einer Familie bewohnt werden, wirden 2 Stellplatze je Geb&ude ausrei-
chen. Da die Generationenhduser jedoch auch dafir vorgesehen sind, langfristig mehreren Parteien
zur Verflgung zu stehen, missten gemaf3 dem bestehenden Planungsrecht weitere Stellplatze nach-
gewiesen werden. Das Plangebiet weist jedoch eine herausragende Lage in fuBBlaufiger Néhe zu Nah-
versorgern und den Haltestellen des OPNV auf. Die Planung verfolgt ein nachhaltiges Konzept, sodass
es ein Ziel der Planung ist, den FuB3- und Radverkehr sowie die Nutzung des OPNV zu starken. Wenn
mit einer flexiblen Nutzung der Wohnflachen eine Pflicht zur Herstellung weiterer Stellplatze einher-
ginge, wlrde dies die genannten Ziele konterkarieren. Zudem wird davon ausgegangen, dass zuséatz-
liche Wohneinheiten ggf. von alteren Menschen bewohnt werden wirden, die méglicherweise nicht
mehr mobil sind oder zumindest nicht mehr mit dem eigenen Pkw fahren. Auch flr diese Personen-
gruppe mussten nach aktuell geltendem Planungsrecht weitere Stellplatze hergerichtet werden, die
womaoglich ungenutzt blieben. Dies wirde eine nicht notwendige Versiegelung mit sich bringen, die
ebenfalls den Grundideen des Planungskonzeptes widerstreben wirde.

Darlber hinaus beinhaltet das Plangebiet ein Grundstick, das nicht vom zugrundeliegenden Entwurf
abgedeckt wird. Es ist davon auszugehen, dass hier ein Einfamilienhaus nach ortstypischer Art ent-
stehen wird und kein Modulhaus in Holzbauweise. Um den spateren Eigentimer im Vergleich zum
bestehenden Planungsrecht nicht Uberméfiig einzuschranken, werden ,Flachen fur Stellplatze und
Nebenanlagen” mit der Bezeichnung ,Ga” festgesetzt, in denen die Errichtung von Garagen zulassig
ist. Die Errichtung einer Garage neben dem Hauptkdrper, entlang der Grundsticksgrenze, ist beim
Bau eines Einfamilienhauses ortstblich. FUr das Ubrige Plangebiet sieht der zugrundeliegende Ent-
wurf keine Garagen vor, weshalb hier auf eine solche Festsetzung verzichtet wird.
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Aus den angeflihrten Grinden werden in Bezug auf die Stellplatze und Garagen folgende Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.1 Die Errichtung von Stellpldtzen ist ausschlieBlich in den zeichnerisch festgesetzten ,Flédchen
fur Stellpldtze und Nebenanlagen” mit den Bezeichnungen ,St” und ,Ga” zuléssig.

2.2 Die Errichtung von Garagen ist ausschlie3lich in den zeichnerisch festgesetzten ,Fldchen fir
Stellplétze und Nebenanlagen” mit der Bezeichnung ,Ga” zuldssig.

2.3 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebdude mindestens zwei Stellplétze nachzu-
weisen.

Die Plangebietsflachen sollen durch die Planung mdéglichst vollstdndig ausgenutzt werden kénnen,
sodass eine hohe Wohndichte in dieser prominenten Lage im Hauptort Langerwehe entsteht. Die
versetzte Lage der unterschiedlichen Baufenster flhrt jedoch dazu, dass keine klassischen Garten-
bereiche flr jeden Hauseigentimer zur Verflgung stehen. Das Planungskonzept sieht allerdings eine
umfangreiche Begrinung des Plangebietes vor, sodass hochwertige Grinbereiche fur die Nutzung
durch alle Bewohnerinnen und Bewohner der Siedlung zur Verfigung stehen werden. Damit dennoch
private Flachen zur Freizeitgestaltung im Plangebiet zur Verflgung stehen, entstehen einerseits
Dachterrassen und andererseits grofizigige Terrassenflachen auf Erdgeschossebene. Die untenlie-
genden Terrassen bilden gleichzeitig die Grundebene fur den Aufbau der vorgesehenen Modulh&u-
ser. Da das Plangebiet von Osten nach Westen deutlich abfallt, kdnnen die Terrassen Gber dem na-
turlichen Gelandeniveau liegen, um ebene Grundflachen herzustellen. Die Terrassen und damit fol-
gerichtig die Wohnhauser sind dann Uber wenige Stufen zu begehen. Aus den genannten Grinden
werden zeichnerisch ,Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen” mit der Bezeichnung ,Tr” festge-
setzt, in denen die Errichtung von Terrassen und Treppen zuldssig ist.

Die zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur Stellpldtze und Nebenanlagen” mit der Bezeichnung ,Tr”
weisen fUr einen Angebotsbebauungsplan vergleichsweise detaillierte Abgrenzungen auf. Diese ori-
entieren sich am vorliegenden staddtebaulichen Entwurf und verfolgen das Ziel, nachbarschaftliche
Belange zu wahren. So sind die gréften Teile der ,Flachen fur Stellpldtze und Nebenanlagen” mit der
Bezeichnung ,Tr” so ausgerichtet, dass sie nicht gegentber voneinander liegen. Gleichzeitig wurden
die Abgrenzungen so gewahlt, dass von jeder Terrasse Blicke in die geplanten Grinstrukturen ge-
wahrleistet werden. Hierdurch soll die Aufenthaltsqualitat gesteigert werden. Gleichzeitig wird durch
die Begrinung zwischen unterschiedlichen Terrassenbereichen die Einsehbarkeit der Terrassen
durch die Nachbarn eingeschrankt. Auch dies fuhrt zu einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat.

2.4 In den zeichnerisch festgesetzten ,Fldchen fir Stellpldtze und Nebenanlagen” mit der Be-
zeichnung , Tr” ist die Errichtung von Terrassen und Treppen zuldssig.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” setzt fir das Plangebiet keine
Verkehrsflachen fest. Obwohl nun auch Gebdude im rickwartigen Grundstlcksbereich entstehen
sollen, wird weiterhin auf die Festsetzung einer Verkehrsflache innerhalb des Plangebietes verzichtet.
Erschlossen werden die verfahrensgegensténdlichen Flachen Uber die Planstrafe E, die im Ur-
sprungsbebauungsplan festgesetzt wurde. Der ruhende Verkehr wird innerhalb des Plangebietes,
konkret innerhalb der ,Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen” mit der Bezeichnung ,St” abgewi-
ckelt. Innerhalb des Plangebietes sollen Wege angelegt werden, die eine Erreichbarkeit der Hauser
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zu Fuf3 gewahrleisten. Im Sinne des auf Nachhaltigkeit basierenden Plankonzeptes soll innerhalb des
Plangebietes jedoch kein motorisierter Verkehr stattfinden. Dies unterstitzt auch das Ziel, einen har-
monischen Ubergang in die nérdlich gelegene freie Landschaft zu schaffen. Auch auf die Festsetzung
einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuBweg” wird verzichtet. Die geplanten Wege sind
im Plangebiet ohnehin zuldssig. Deren Lage soll allerdings nicht durch Festsetzungen vorbestimmt
werden. So kann eine moglichst hohe Flexibilitat fur die Ausbauplanung gewahrleistet werden. Diese
ist insbesondere wichtig, um die geplante Durchgriinung des Plangebietes moglichst hochwertig um-
setzen zu kénnen.

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu stérken, sind die
unbebauten Flachen der Siedlung gértnerisch anzulegen. Hiermit sind diejenigen Flachen gemeint,
die auf3erhalb der Baugrenzen liegen und nicht durch Terrassen, Wege oder Stellplatze in Anspruch
genommen werden. Hierdurch wird gleichzeitig die Anlage von Kies- oder Splittflachen in den unbe-
bauten Flachen verhindert. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeid-
barer Eingriff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad von
Kies- oder Splittflachen flhrt zu einer stdrkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsom-
mer, zu hdheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und
zum Verlust von Lebensrdumen flr u. a. zahlreiche Singvogelarten. Zumutbare Alternativeni. S. d. § 15
BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodende-
ckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

3.1 Die nicht dberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir die Errichtung von Ter-
rassen, Wegen oder Stellpldtzen verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Als gértnerisch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flé-
chen, die Uberwiegend bepflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen
oder Gehédlzen). Splitt-, Schotter- und Kiesfldchen sind unzuldssig. Ausgenommen von dieser
Regelung sind Spritzschutzstreifen entlang von Terrassen, sofern diese eine Breite von 0,6 m
nicht (berschreiten. Fldchen, die den vorgenannten Ausnahmen entsprechend befestigt
werden, sind auf die Grundfldchenzahl (GRZ) anzurechnen.

Das zugrundeliegende Plankonzept sieht eine umfangreiche Begrinung des Plangebietes, u. a. in
Form von Baumpflanzungen, vor. Diese dient einerseits der Schaffung eines harmonischen Ubergangs
zur nérdlich angrenzenden freien Landschaft und bekraftigt auerdem den naturlichen Eindruck, den
die Siedlung erwecken soll. In Verbindung mit den natdrlichen Baustoffen der geplanten Wohnge-
bédude wird durch die Baumpflanzungen ein Bezug auf die Natur, insbesondere auf die in der Umge-
bung Langerwehes bestehenden Wélder, hergestellt. Das Bild einer durchgriinten Siedlung steigert
ferner die Aufenthaltsqualitat. Eine Vielzahl von Bdumen verbessert auBerdem das Mikroklima vor
Ort. Bei der Wahl der Bd&ume wurde im Sinne der Nachhaltigkeit auf die Liste der Zukunftsbdume der
GALK zurtickgegriffen. Zudem wurden vorwiegend Badume ausgewahlt, die gemaf dem Landschafts-
plan 8 ,Langerwehe” fir den Standort geeignet sind (Kreis Diren, 2013). Die gewahlten Bdume sind
vor allem resistent gegenlber zunehmenden Extremwetterlagen und eignen sich somit besonders als
B&ume fur den Siedlungsraum.

3.2 Innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 10
Gewerbegebiet ,Am Steinchen” sind mindestens 30 Bdume geméfB Pflanzliste A
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anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Bdume
sind in einer Mindestqualitdt von Hst. 3xv, StU 14/16 anzupflanzen.

Pflanzliste A: Baume, Mindestqualitit Hst. 3xv, StU 14/16
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill” Felsenbirne
Fraxinus excelsior ,Nana” Kugel-Esche
Quercus robur ,Fastigiata Koster” Schmale Pyramideneiche
Sorbus aria ,Magnifica” Mehlbeere
Tilia cordata ,Roelvo” Winterlinde

Tabelle 1: Pflanzliste A

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB)

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” setzte im Osten des Plange-
bietes mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen fest. Die urspringlich fur diese
Flachen vorgesehene Nutzung wurde bislang nicht umgesetzt und ist auch in Zukunft nicht mehr ge-
plant. Dementsprechend entféllt die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Vor dem Hintergrund des Klimawandels wird die klimavertragliche Gestaltung von Wohngebieten im-
mer bedeutsamer. Dies ist auch eines der Hauptziele des zugrundeliegenden Plankonzeptes. Neben
einer Bauweise aus natlrlichen Baustoffen ist eine umfangreiche Begrinung des Plangebietes vor-
gesehen. Fir diese Begrinung sollen nicht nur die unbebauten Grundsticksflachen genutzt werden,
sondern auch die Dachflachen der hdchstgelegenen Geb&udeteile. Dies ist insbesondere aus stadt-
dkologischen Grinden zu beflrworten, denn so kénnen auch die Dachflachen einen Beitrag zur Be-
waéltigung der Folgen des Klimawandels leisten. Zur Umsetzung einer ékologisch wertvollen Dachbe-
grunung wird festgesetzt, dass ausschliellich Flachd&cher und flach geneigte Décher mit einer Nei-
gung von maximal 20° errichtet werden durfen. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die Dachflachen
des hoéchsten Gebaudeteiles - sofern sie nicht durch Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneu-
erbaren Energien Uberdeckt sind - mindestens extensiv mit standortangepassten Stauden und Gréa-
sern zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten sind.

4.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind nur Flachdécher und flach geneigte Déa-
cher mit einer Neigung von maximal 20° zuléssig.
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4.2  Sofern die Dachfldchen des héchsten Gebdudeteiles eines Wohngebédudes nicht durch An-
lagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien (berdeckt sind, sind sie mit einer
ganzflachigen Dachbegriinung auszufiihren. Die Dachbegriinung ist mit einer mindestens
12,0 cm dicken Schicht durchwurzelbarem Substrataufbau zu versehen, mindestens extensiv
mit standortangepassten Stauden und Grésern zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Eine Kombination von Dachbegriinung und Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuer-
baren Energien ist méglich. Dabei sind die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
aufgesténdert Uber einer ganzfldchigen Dachbegrinung zu installieren.

Um die Grundwasserneubildungsrate und die naturlichen Bodenfunktionen so wenig wie moglich zu
beeintrachtigen, sollen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Materialien, beispielsweise Rasengitter-
steinen, Rasenwaben, Okopflastern, Schotter o. A., hergestellt werden.

4.3  Die Stellpldtze innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind mit wasserdurchléssigen
Materialien anzulegen.

6 HINWEISE

Die folgenden Hinweise werden aus Grinden der Rechtssicherheit bzw. zur Klarstellung in den Be-
bauungsplan aufgenommen oder aus dem derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan tbernommen, da
sie weiterhin gelten.

A Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Langerwehe zur Einsicht wéhrend der all-
gemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Erdbebengeféhrdung

Das Planungsgebiet ist der Erdbebenzone 3 mit geologischer Untergrundklasse T zuzuord-
nen.

Bei Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten sind die Technischen Baubestimmungen
des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu be-
riicksichtigen.

Zur Planung und Bemessung spezieller Bauwerkstypen missen bei Berlicksichtigung der glil-
tigen Regelwerke die Hinweise zur Berlicksichtigung der Erdbebengefdhrdung beachtet wer-
den. Hier wird oft auf die Einstufung nach DIN 4149:2005 zuriickgegriffen.

3. Ingenieurgeologie

Aus ingenieurgeologischer Sicht ist vor Beginn von BaumaBinahmen der Baugrund objektbe-
zogen zu untersuchen und zu bewerten.

4, Grundwasserverhéltnisse

Der natdrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geléndeoberflache an. Der Grundwas-
serstand kann voribergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verdndert sein. Bei
den Abdichtungsmaf3inahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerks-
abdichtungen” zu beachten.




Gemeinde Langerwehe
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” .V. D:E I

Bereits bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind bauliche Maf3-
nahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden vorzunehmen. Es
darf keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach
Errichtung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin diirfen keine schddlichen Verdnderun-
gen der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

5. StmpfungsmaBnahmen

Der Bereich des Planungsgebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden
Unterlagen (Grundwasserdifferenzenpldne mit Stand: Oktober 2012 aus dem Revierbericht,
Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - 61.42.63 -
2000-1 -) von durch Simpfungsmafinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grund-
wasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den
fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch lber einen ldngeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwassersténde Im Planungsge-
biet In den néchsten Jahren Ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieen. Ferner
ist nach Beendigung der bergbaulichen StimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.

6. Bergbau

Der rédumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung befindet sich tiber dem auf
Steinkohle, Galmei, Blei- und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Gute Hoffnung” sowie
Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft-Erweiterung”. Eigentiimerin des Bergwerks-
feldes ,Gute Hoffnung" ist die EBV Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, Myhler Stra3e 83
in 41836 Hiickelhoven. Eigentimerin dieses Bergwerksfeldes ,Zukunft-Erweiterung” ist die
RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, Stittgenweg 2 in 50935 Kéin.

Ausweislich der derzeit hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Planvorhabens kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Ein-
wirkungen nicht zu rechnen.

7. Kampfmittel

Die Auswertung der dem Kampfmittelrdumdient zur Verfiigung stehenden Luftbilder ergibt
keine Hinweise auf Bombenblindgdnger/Kampfmittel. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen,
dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Dissel-
dorf oder eine Polizeidienststelle zu benachrichtigen.
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7

8.1

PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2 (ca.)
Nutzun Vv ichtlich
e Gesamt Teilflache oraus?sm iche
Versiegelung
Bestand
All i Woh i RZ 0,4 . 0,6 mi
g"err?eme"s o nge'blet (GRZ 0,4 bzw. 0,6 mit 3779 ~ 2267
zuléssiger Uberschreitung)
Offentliche Grunflache 399 - -
Summe 4178 = 2.267
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,6 mit 3779 _ _
zulassiger Uberschreitung) '
davon versiegelte Flache (40 % bzw.
60 % mit Nebenflachen) inkl. Flachen far - 2.267 2.267
Stellplatze und Nebenanlagen
Granflachen, 6ffentlich 399 - -
Summe 4178 = 2.267

Tabelle 2: Bedarf an Grund und Boden

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Geméaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, i.5.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
l&ssig. Unter Berlcksichtigung des § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden von den vorgenannten Regelungen
jedoch nur die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz erfasst.
Kompensationserfordernisse nach anderen Regelungen, z.B. denen des besonderen Artenschutzes
nach dem Bundesnaturschutzgesetz bleiben unberthrt.

Artenschutz

Zur Zeit der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” wurde
eine Artenschutzprifung der Stufe 2 durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kam, dass keine geschutzten
Arten im Plangebiet vorkommen. Zwar sind seither einige Jahre vergangen, jedoch haben die Stér-
wirkungen, die auf das Plangebiet wirken, deutlich zugenommen. Vor allem aus Richtung Osten ist die
Bebauung néher an das Plangebiet herangertckt. Fortschreitende Baumainahmen in der Umgebung
wirken temporéar ebenfalls stérend auf das Plangebiet. Somit ist die Eignung als Habitat fir verschie-
dene Tierarten zurickgegangen. Es wird daher weiterhin davon ausgegangen, dass keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte eintreten. Dennoch sei auf die gesetzlich vorgeschriebenen Zeiten zur
Baufeldfreimachung hingewiesen.
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Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Langerwehe am
............................. die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 10 Gewerbegebiet ,Am Steinchen” als
Satzung beschlossen hat.
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