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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 51

1 Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im Bebauungsplan gemaf § 5 BauNVO entlang der Schulstralle
festgesetzten Dorfgebiet (MD) sind nicht zuldssig:

- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe
- Vergniigungsstatten gem. § 5 Abs. 3 BauNVO

In dem im Bebauungsplan gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) sind nicht zuldssig:
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1 Grund- und Geschossfldchenzahl

Im Dorfgebiet werden die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet betrégt die Grundflachenzahl 0,4 und die
Geschossflachenzahl 0,6. Die Grundflachenzahl darf durch Stellplatze,
Zufahrten und dhnliche befestigte Flachen um 50 % Uberschritten wer-
den.

1.2.2 Hohen baulicher Anlagen

Die Hohe der Trauflinie (Schnittlinie der Oberfldchen von Aulenwand und
Dachhaut) darf maximal auf der nachfolgend festgesetzten Hohe Uber
Gelandeoberkante (GOK) liegen.

Die Hohe der Firstlinie (obere Schnittkante der Oberflachen zweier Dach-
flachen bzw. einer Dachfldche und einer AufRenwand) darf maximal auf
der nachfolgend festgesetzten Hohe liber Gelandeoberkante (GOK) lie-
gen.

Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen ist die Gehweg-
oberkante, gemessen grundstiicksmittig an der Strafienseite, an der die
HaupterschlieBung des Grundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache er-
folgt, bzw. ihre geplante Hohe.
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Fir das WA-Gebiet werden folgende max. Gebadudehdhen festgelegt:

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 51
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Die Hoéhe der baulichen Anlagen im MD-Gebiet soll der Nachbarbebau-
ung angepasst werden.

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist im WA-Gebiet auf eins und im MD-Gebiet
auf zwei begrenzt.

1.2.4 Hohenlage

Der fertige ErdgeschossfuRboden darf max. 0,50 m Uber der Gehweg-
oberkante, gemessen grundstlicksmittig an der Straflenseite, an der die
HaupterschlieBung des Grundstiicks zur &ffentlichen Verkehrsflache er-
folgt, betragen.

1.3 Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

GemaR § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass auf
den nicht tiberbaubaren WA-Grundstiicksflachen und in den 6&ffentlichen
und privaten Grinflachen, Nebenanlagen und Garagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig oder zugelassen werden kdnnen, nicht zu-
l&ssig sind. Garagen sind nur in Gberbaubaren WA-Grundstiickflachen
und den festgesetzten Flachen flir Garagen zulassig. Weiterhin sind je
Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Stellplatze sind
nur bis zur hinteren Baugrenze zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig aulerhalb der Baugrenzen sind Garten- und
Gewachshauser mit einem max. Volumen von 50 cbm sowie Schutzhit-
ten in den o6ffentlichen Grinflachen.
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Weiterhin sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellpldtze nachzuweisen.
Stellplatze sind nur bis zur hinteren Baugrenze zulassig.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 51

Werbeanlagen sind im WA-Gebiet nicht zuléssig.

1.4 Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflache

Die iiberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan geméaf § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster
werden durch Baugrenzen, die durch Geb&udeteile nicht Uberschritten
werden diirfen, begrenzt. Innerhalb der Baufenster kénnen Geb&ude mit
den nach BauO NRW (Landesbauordnung) erforderlichen Absténden zu-
einander errichtet werden.

1.5 Zahl der zuldssigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Es sind je Wohnhaus maximal zwei Wohneinheiten zuléssig.

1.6 Fldchen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzbauwerke zur
Herstellung des StraRenkdrpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 + 26 BauGB)

Die bei der Anlage der offentlichen Stralen und Wege entstehenden
Damme und Einschnitte sowie Stiitzbauwerke (z. B. Randsteinunterbau-
ung) entlang den Grundstiicksgrenzen zu den o&ffentlichen Verkehrsfla-
chen, sind in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von ca. 50 cm auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

1.7 Gestalterische Festsetzungen und Einfriedigungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur Strale sind Mauern bis zu einer
Hohe von 0,50 m und Hecken bis zu einer Hohe von 1,20 m gemaR bei-
gefiigter Pflanzliste zuldssig. Zu seitlich gelegenen Verkehrsfléchen sind
Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m erlaubt.

Als Abgrenzung der Grundstiicke zum Nachbarn sind nur Hecken bis zu
einer Héhe von 1,80 m gemal beigefligter Pflanzliste zul&ssig.

Die Grundstiicksgrenzen entlang der FuBwege sind mit Rotbuchenhe-
cken (Fagis sylvatica) bis zu einer Hohe von 1,80 m einzufassen.

Maschendrahtzdune sind nur in Verbindung mit einer Hecke zulassig.

Dachaufbauten auf Garagen und Nebengebauden sind unzuléssig. Gara-
gen sind im Fassadenmaterial der Hauptbaukorper auszuflhren.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 51

1.8 Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird in einem Leitungsnetz gesammelt, an die &f-
fentliche Kanalisation der Gemeinde Waldfeucht angeschlossen und zur
Klédranlage geleitet.

Im hydrogeologischen Gutachten wird festgestellt, dass eine Regenwas-
serversickerung im gesamten Plangebiet nicht maglich ist.

GemalR § 51 a Landeswassergesetz wird fiir den siid-6stlichen Planbe-
reich festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von Dach- und Hoffla-
chen mittels Rohr-Rigolen- oder Mulden-Rigolen-System nach den Vor-
gaben der Genehmigungsbehorde und der Richtlinie ATV-DVWK-A 138,
zu versickern ist. Dieser Bereich ist in der Planzeichnung gesondert aus-
gewiesen. Sollten jedoch geologisch ungiinstige Bedingungen in der Ver-
sickerungsfliche einen Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz erfordern,
kann eine Ausnahme erteilt werden.

Im nord-westlichen Bereich ist aufgrund der Bodenverhéltnisse eine Ver-
sickerung nicht mdglich. Fur diesen Bereich erfolgt eine Ableitung des
Niederschlagswassers in die &ffentliche Mischwasserkanalisation. Sollte
es auf dieser Flache Grundstiicke mit glinstigen geologischen Verhéltnis-
sen geben, die eine Versickerung ermdglicht, dann kann das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick ohne Beeintrachtigung Dritter versi-
ckert werden. Die Sickerfahigkeit des Bodens ist vom Grundstiickseigen-
tiimer nachzuweisen.

Das auf befestigten Wege- und Hofflachen anfallende Regenwasser kann
auch Uber die belebte Bodenzone — Uber die Schulter — auf dem Grund-
stiick versickert werden.

1.9 Griinflachen / Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Auf der dffentlichen Griinflaiche im WA-Gebiet wird fir den &stlichen Be-
reich ein Kinderspielplatz festgesetzt. Alle &ffentlichen Griinflachen sind
mit Festsetzungen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
tiberlagert. Die genaue Ausgestaltung der landschaftspflegerischen Mal3-
nahmen wird im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungs-
plan behandelt.

1.10 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen werden in einem Umlegungsverfahren
durchgefuhrt.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 51

2 Hinweise

2.1 Wasserschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone Il B des Wasserschutzgebietes
Waldfeucht. Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Wasserschutz-
gebietsverordnung Waldfeucht vom 12. Februar 1993 aufgefiihrten Ver-
bote und genehmigungspflichtigen Tatbestdnde zu beachten sind.

2.2 Bodenverhéltnisse

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Béden vorherrschen, die
im Allgemeinen empfindsam gegen Bodendruck sind. Die Bauvorschriften
der DIN 1054 (zulassige Belastung des Baugrunds) und der DIN 18196
(Bodenklassifikation) sowie die Vorgaben der Landesbauordnung sind zu
beachten.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Bereich der Grundwasserabsenkung fur
den rheinischen Braunkohlentagebau. In Folge der bergménnischen
Siimpfung kommt es zu Grundwasserabsenkungen bzw. zu Druckent-
spannungen der Grundwasserleiter, so dass wahrend der Betriebszeit der
rheinischen Braunkohletagebaue siimpfungsbedingte Bodenbewegungen
auftreten, die u. a. zu Senkungen und zur Schiefstellung der Gelande-
oberflache fihren kénnen. Es sollte daher beriicksichtigt werden, dass
die Grundwasserabsenkungen noch {iber einen ldngeren Zeitraum wirk-
sam bleiben. Nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmafnah-
men wird sich ein Grundwasseranstieg einstellen, der erneut Bodenbe-
wegungen zur Folge haben kann.

2.3 Bodendenkmalschutz

Es wird ausdriicklich auf die §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW hin-
gewiesen. Beim Auftreten geologischer Bodenfunde oder Befunde sind
die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur
Bodendenkmalpflege, Aulkenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Ni-
deggen, Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199, unverziiglich zu infor-
mieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu er-
halten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur
den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2.4 Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit ein-
zustellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

1 Anlass, Ziel und zentrale Inhalte des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Waldfeucht plant, den Innenbereich zwischen den Stral’en
.Schulstrale, Oidtmannstrae” und der Stralte ,An der Flachsroth” in Bo-
cket baulich zu erschlieRen. Durch die Anderung des Flachennutzungs-
planes und der Aufstellung eines Bebauungsplanes hat die Gemeinde die
planungsrechtliche Maglichkeit, die bauliche Nutzung der Grundstlcke
konkret festzulegen.

Nach Erlangung der Rechtskraft der Ergdnzungssatzung ,An der Flachs-
roth* zur Abrundung der Ortslage Bocket soll nun der Innenbereich einer
neuen lageadaquaten Nutzung zugefligt werden. Mit der Umnutzung zum
Wohnen soll die innerértliche Flache durch einen zeitgeméfien Woh-
nungsbau arrondiert werden und somit Baurecht fiir Einfamilienhauser in
Form von Einzelhdusern geschaffen werden. Das Plangebiet befindet
sich in Privateigentum und ist ohne bodenordnende MaRRnahmen baulich
nicht zu nutzen. Aufgrund der Nachfrage von Eigentlimern nach Wohn-
bauland besteht somit ein Planungsbedarf geméf § 1 Abs. 3 BauGB.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die bauliche Nutzung des
Geléndes festgelegt werden. Weiterhin ist der Umfang der erforderlichen
ErschlieBungsmafnahmen (Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser-
beseitigung) im Bebauungsplan zu behandeln.

T2 Zielsetzungen

Im Plangebiet soll ein attraktives Wohngebiet entstehen. Durch eine auf
die drtlichen Gegebenheiten abgestimmte Bebauung soll sich das Vorha-
ben in die umgebende Bebauung einfligen.

Die geplante Wohnbebauung soll den besonderen landschaftlichen Ge-
gebenheiten gerecht werden und nachfolgende Aspekte berlicksichtigen:

- Ausweisung von hochwertigen Wohnbauflachen mit groRziigigen und
attraktiven Grundstiicken

- Relativ lockere Einzelhausbebauung mit zuriickhaltender Hohenent-
wicklung und groRen durchgriinten Grundstticken

- Beriicksichtigung der landschaftlichen Beziige, teilweise Sicherung und
Entwicklung der wertvollen Landschaftselemente (alter Baumbestand)

- Ausweisung 6ffentlicher Griinflachen mit Ruhebereichen und Kinder-
spielplatz auch fiir die wohngebietsbezogene Erholung

- Aufwertung des Umfeldes fiir die Naherholung

- FuBl3ufige Vernetzung mit den bestehenden Wohngebieten
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2 Planerische Ausgangssituation und Rahmenbedingungen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

2.1 Lage und Umfeld des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Waldfeucht, Ortslage Bocket und
umfasst den riickwértigen Bereich bestehender Bebauung entlang der
,Oidtmannstrafe" im Westen sowie den daran angrenzenden Innenbe-
reich zwischen den StraRen ,Schulstrake“ und ,An der Flachsroth®. Das
Plangebiet ist iiber bestehende Sammel- bzw. Anliegerstraten verkehrs-
technisch angebunden. Bis auf einen noch nicht komplett bebauten Teil-
bereich ,An der Flachsroth® ist das Plangebiet von Bebauung umgeben.

2.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist der Plandarstellung im Mafstab 1:500
zu entnehmen und umfasst die Fldchen der Gemarkung Waldfeucht, Flur
5, Flurstiicke 59, 61, 62, 68, 71, 72, 73, 75, 76, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 84,
109, 110, 136, 137, 145, 146, 147, 153, 156, 157, 158, 159, 165, 166,
234, 235, 406, 409, 410, 411, 425, 475 und 476.

Die GréRe des Geltungsbereiches betragt ca. 6,9 ha.

2.3 Nutzung des Plangebietes und seiner Umgebung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldfeucht
stellt das Plangebiet im Bereich Schulstrae als ,Gemischte Bauflache*
und im Ubrigen Bereich als ,Flache fiir die Landwirtschaft® dar. Der In-
nenbereich wird {iberwiegend landwirtschaftlich und kleingértnerisch als

4 (4)



(M\Gemeinde
FWALDFEUCHT

Freifliche in Form von Hausgérten- und wiesen sowie als Weideland ge-
nutzt.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

Ein Teil des Plangebietes unterliegt dem Landschaftsschutz. Der Antrag
auf Genehmigung nach § 4 LG (Eingriffe in Natur und Landschaft) ist bei
der Unteren Landschaftsbehérde zu stellen. Gravierende negative Aus-
wirkungen auf die Schutzziele- und -zwecke des Schutzgebietes sind
durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten. Weitere Schutzaus-
weisungen nach dem Naturschutzrecht, Wasserrecht, Forstrecht oder
Denkmalschutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben. Wie dem Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen ist, wird dem Land-
schaftsschutz durch die Ausweisung neuer Griin- und Aufforstungsflé-
chen Rechnung getragen.

Das Plangebiet ist von Bebauung umgeben. Westlich begrenzt der Be-
bauungsplan Nr. 11 ,Bocket* mit einem ,Dorfgebiet* das Plangebiet und
stidlich wird es durch die 29. Anderung des Flachennutzungsplanes mit
der Festsetzung ,Dorfgebiet* eingeschlossen.

2.4 Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilab-
schnitt Aachen, stellt den Planbereich als allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereich dar. Eine Anderung des Gebietsentwicklungsplanes ist nicht
erforderlich, da die Flache unter 10 ha groR ist.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldfeucht
stellt einen Teilbereich des Plangebietes als ,Flache fUr die Landwirt-
schaft* dar. Im Parallelverfahren wird die 36. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Waldfeucht durchgefiihrt, weil die Darstellun-
gen im rechtswirksamen Flachennutzungsplan nicht mehr mit den heuti-
gen stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Waldfeucht tberein-
stimmen.

Fiir den Planbereich besteht kein Landschaftsplan. Es wird jedoch auf die
Festsetzungen des Landschaftsplans ,Geilenkirchener Lehmplatte® ver-
wiesen, der aber noch nicht seine Rechtskraft erreicht hat. Die beiden zu
schiitzenden Landschaftsbestandteile bleiben durch die Festsetzungen
im Bebauungsplan (Ausweisung &ffenlicher Griinfldchen) weitgehend er-
halten.

GemahR §§ 3, 3 a — 3 f sowie Anlage zu § 3 des Gesetzes lber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung (UVPG) ist die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung festzustellen, um tber die Zuléssigkeit des
Vorhabens zu entscheiden. Das planerische Vorhaben erfillt nicht die in
der Anlage 1, Punkt 18.1 ff. zum UVPG genannten Grélkenwerte, so dass
eine gesonderte Umweltvertréaglichkeitspriifung nicht erforderlich ist.

Fiir den Bebauungsplan ist gemafl § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Um-
weltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begriindung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

2.5  Verkehrserschliefung

Die FahrerschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Strafe ,An der
Flachsroth®. Hierdurch bedingt erfolgt der Verkehrsab- und Zufluss Gber
drei verschiedene Strafen. Die ,Schulstrake” nimmt den Verkehr aus
Richtung Heinsberg, die ,Oidtmannstrale“ den Verkehr aus Richtung
Waldfeucht und die StrafRe ,An der Flachsroth” den Verkehr aus Richtung
Selfkant auf. Die Kreisstrale K 17 (Hartweg) verlduft ca. 350 stdlich und
die K 4 in ca. 600 m nord-ostlicher Richtung.

Das Verkehrsaufkommen wird sich im Plangebiet und seiner Umgebung
nicht erheblich erhéhen. Eine Uberlastung der vorhandenen Stral3en,
Uber die der anfallende Verkehr weitergeleitet wird, ist nicht zu erwarten.

FuRlaufig ist das Plangebiet zusatzlich von der Oidtmannstralte aus zu-
ganglich.

Der ehemalige Wirtschaftsweg wird im Zuge der Erschliefung des Innen-
bereichs als 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut. Schon im Rahmen der
Ergénzungssatzung ,An der Flachsroth* zur Abrundung der Ortslage Bo-
cket wurden hier Flachen flr den StralRenausbau ausgewiesen.

2.6 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist Giber die vorhandenen ge-
meindeeigenen Netze gesichert.

Das Schmutzwasser wird in einem Leitungsnetz gesammelt, an die of-
fentliche Kanalisation der Gemeinde Waldfeucht angeschlossen und zur
Klaranlage geleitet.

Die Gas- und Stromversorgung werden im Rahmen der ErschlieBung be-
rucksichtigt.

2.7 Bodenverhéltnisse, Altablagerungen, Altlasten

Die értlichen Bodenverhaltnisse werden ausfilhrlich im Umweltbericht
sowie im hydrogeologischen Gutachten zum Bebauungsplan beschrie-

ben.

Altablagerungen im Plangebiet sind nicht bekannt, Altlastenverdacht be-
steht nicht.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

3 Umweltbericht

Zur Qualifizierung und Erleichterung der Abwagung im Rahmen des Bau-
leitverfahrens fiir den Bebauungsplan werden die Umweltbelange in Form
eines Umweltberichtes im Sinne der Anforderungen gemaf § 2 a BauGB
konkretisiert. Unter Beriicksichtigung planerisch vorgesehener Vermei-
dungs- und MinderungsmafRnahmen werden die verbleibenden wesentli-
chen baubedingten Wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Men-
schen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kultur-
und sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwirkungen zwischen den vor-
genannten Schutzgiitern ermittelt und beschrieben.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

4 Natur und Landschaft

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, mit dazu beizutragen, die Funkti-
ons- und Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und
zu verbessern, sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen.
Des Weiteren regelt § 1 a BauGB, dass Uber Eingriffe, die durch den
Vollzug eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, in der Abwégung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist. Vermeidung und Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe sind im Rahmen der Abw&gung nach § 1 a (3) Satz
1 BauGB zu beriicksichtigen.

Sachlich kniipft § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB an den Begriff des Eingriffs
an, wie er in § 8 Abs. 1 BNatSchG definiert ist. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes miissen, damit von einem Eingriff gesprochen werden
kann, solche Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen
ermdglichen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Bei einer extensiven Auslegung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 8 BNatSchG ist fast
jede bauliche Anlage ein Eingriff in Natur und Landschaft, weil sie im Ein-
zelfall zwar nicht erheblich, aber doch nachhaltig im Sinne von dauerhaft
ist. Sie fihrt zu einer Versiegelung einer bestimmten Bodenflache, die
daher ihre natiirlichen Funktionen nicht mehr erfiillen kann. Wenn in ei-
nem Bebauungsplan erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen durch
Festsetzungen ermdglicht werden, ist diese nachhaltige Beeintrachtigung
immer gegeben.

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein landschaftspflegerischer Begleit-
plan zur Priifung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie er-
forderlicher Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen erarbeitet. Das
Ergebnis der ékologischen Bewertung macht deutlich, dass die geplanten
BaumaRnahmen und deren Auswirkungen auf den Natur- und Land-
schaftshaushalt vollsténdig ausgeglichen werden kénnen. Im Bebau-
ungsplangebiet werden die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen festge-
setzt. Durch die groRzigige Ausweisung von Grinflachen wird dem
Landschaftsschutz auch im Bereich des ehemaligen Landschaftsschutz-
gebietes Rechnung getragen.
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5 Planinhalt und Begriindung der Festsetzungen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im Bebauungsplan gemaR § 5 BauNVO entlang der Schulstrale
festgesetzten Dorfgebiet (MD) sind nicht zulassig:

- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe
- Vergnligungsstatten gem. § 5 Abs. 3 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet* entspricht dem jetzigen
Nutzungscharakter. So findet man ehemalige landwirtschaftliche Hofan-
lagen mit privater Pferdehaltung neben reinen Wohngeb&uden vor. Um
die Hofanlagen auch in Zukunft sinnvoll zu nutzen, soll hier ein nicht we-
sentlich storendes Gewerbe zugelassen werden kdnnen.

In dem im Bebauungsplan gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) sind nicht zulassig:

- Anlagen flr Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Die Art der baulichen Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet* entspricht
dem Nutzungscharakter der benachbarten Baugebiete und dem lokalen
Bedarf an hochwertigem Bauland.

Der bereits bebaute Bereich entlang der Schulstralle und die angrenzen-
den Wohngebiete an der ,Oidtmannstrale“ und ,An der Flachsroth” die-
nen vorwiegend Wohnzwecken. Daher passen ausnahmsweise zuldssige
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Verwaltungen und Vergniigungsstéatten
nicht ins Ortsbild und in die Nutzungsstruktur der Umgebung.

8.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Im Dorfgebiet werden die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl mit 0,8 festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die
Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,6. Die Grundfla-
chenzahl darf durch Stellplatze, Zufahrten und &hnliche befestigte Fla-
chen um 50 % Uberschritten werden.

Somit wird sichergestellt, dass die geplanten Baukorper in ihrer Grund-
rissflache dem durch landwirtschaftliche Nutzung geprégten Erschei-
nungsbild des Ortes gerecht werden. Neben der Errichtung von Wohnge-
bauden und Garagen im ,Allgemeinen Wohngebiet* ist mit der GRZ von
0,4 auch die Befestigung von Stellplatzen, Zuwegungen und Zufahrten
méglich, da diese hierflir um bis zu 50 % Uberschritten werden darf. Zu-
dem ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet. Hier-
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bei ist auch die Zielsetzung, den Grad der mdglichen Versiegelung und
damit die Beeintrachtigungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens
so gering wie maglich zu halten, berlicksichtigt.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

5.2.2 Hdhen baulicher Anlagen

Die Hohe der Trauflinie (Schnittlinie der Oberflachen von AuRenwand und
Dachhaut) darf maximal auf der nachfolgend festgesetzten Hoéhe Uber
Gelandeoberkante (GOK) liegen.

Die Héhe der Firstlinie (obere Schnittkante der Oberflachen zweier Dach-
flachen bzw. einer Dachflache und einer Aulenwand) darf maximal auf
der nachfolgend festgesetzten Hohe liber Geldndeoberkante (GOK) lie-
gen.

Bezugspunkt fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthdhen ist die Gehweg-
oberkante, gemessen grundstiicksmittig an der StraRenseite, an der die
HaupterschlieBung des Grundstiicks zur 6ffentlichen Verkehrsflache er-
folgt, bzw. ihre geplante Hohe.

Fir das WA-Gebiet werden folgende max. Gebdudehohen festgelegt:

e max. 60° SD
. S
o
Q| e
o =
a| ~ (7))
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ﬂ_ e
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Firsthéhen Traufhthen

Die Hohe der baulichen Anlagen im MD-Gebiet hat sich der Nachbarbe-
bauung anzupassen.

Trauf- und Firsthohen werden festgesetzt, um unangemessen hohe Ge-
baude zu vermeiden.

5.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

Im MD_Gebiet ist die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt. Sie

passt sich somit der bestehenden Bebauung entlang der Schulstral3e an,
wo maximal zwei Vollgeschosse vorzufinden sind.
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Im WA-Gebiet ist nur ein Vollgeschoss zuldssig. Durch die zurlickhalten-
de Hohenentwicklung wird auch hier gewahrleistest, dass sich die kinfti-
ge Bebauung an die iberwiegend vorfindende eingeschossige Bauweise
im Bereich der ,Oidtmannstralle” und ,An der Flachsroth“ anpasst.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

5.2.4 Hoéhenlage der baulichen Anlage

Der fertige ErdgeschossfuRboden darf max. 0,50 m Uber der Gehweg-
oberkante, gemessen grundstlicksmittig an der Straflenseite, an der die
HaupterschlieBung des Grundstiicks zur offentlichen Verkehrsfléche er-
folgt, betragen.

5.3 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

GemaR § 12 Abs. 6 und § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass auf
den nicht Giberbaubaren WA-Grundstiicksflaichen und in den 6ffentlichen
und privaten Griinflichen, Nebenanlagen und Garagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zuldssig oder zugelassen werden kdnnen, nicht zu-
lassig sind. Garagen sind nur in Uberbaubaren WA-Grundstickflachen
und den festgesetzten Flachen fir Garagen zuldssig. Weiterhin sind je
Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Stellplatze sind
nur bis zur hinteren Baugrenze zuldssig.

Hierdurch wird erreicht, dass Garagen einen Mindestabstand von 5,00 m
zur HaupterschlieRungsstrale haben, wodurch auch die Verkehrssicher-
heit erhoht wird. Weiterhin kann so vor der Garage der zusétzliche Stell-
platz nachgewiesen werden.

Ausnahmsweise zuldssig auferhalb der Baugrenzen sind Eingangsiiber-
dachungen, Garten- und Gewachshauser mit einem max. Volumen von
50 cbm sowie Schutzhiitten in den 6ffentlichen Grinflachen.

Werbeanlagen sind im WA-Gebiet nicht zuldssig.

54 Baugrenzen, iberbaubare Grundstilicksflache

Die (iberbaubaren Flachen werden im Bebauungsplan gemai § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster
werden durch Baugrenzen, die durch Gebaudeteile nicht Gberschritten
werden dirfen, begrenzt. Innerhalb der Baufenster kénnen Gebaude mit
den nach BauO NRW (Landesbauordnung) erforderlichen Abstanden zu-
einander errichtet werden.

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine aufgelockerte Bebauung zu
erreichen. Daher wird fur das WA-Gebiet die ,offene Bauweise” festge-
setzt. Weiterhin sind dort nur Einzelhduser zuldssig.
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5.5  Anzahl der zuldssigen Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

Es sind je Wohnhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Hierdurch wird vermieden, Mehrfamilienh&user fiir den Mietwohnungsbau
zu errichten. Ferner ist jedoch gewéhrleistet, dass mehrere Generationen
Lunter einem Dach” leben kénnen.

5.6 Flachen flr Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzbauwerke zur
Herstellung des StralRenkorpers

Die bei der Anlage der &ffentlichen StraRen und Wege entstehenden
Damme und Einschnitte, sowie Stiitzbauwerke (z. B. Randsteinunterbau-
ung) entlang den Grundstiicksgrenzen zu den o&ffentlichen Verkehrsfla-
chen, sind in einer Breite von 20 cm und einer Tiefe von ca. 50 cm auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden. Hierdurch ist sichergestelit,
dass die StralRenbreiten durch die Sicherung der Randsteine durch RU-
ckenstitzen nicht geschmaélert werden. Ein Entschadigungsanspruch be-
steht nicht, da durch das MaR und die Art der Anlage kein Vermogens-
oder Nutzungsschaden entsteht.

5.7  Gestalterische Festsetzungen und Einfriedigungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke zur HaupterschlieBungsstrafte sind
Mauern bis zu einer Héhe von 0,50 m und Hecken bis zu einer Héhe von
1,20 m geman beigefligter Pflanzliste zuldssig. Zu seitlich gelegenen Ver-
kehrsfléachen sind Hecken bis zu einer Hohe von 1,80 m erlaubt.

Als Abgrenzung der Grundstiicke zum Nachbarn sind nur Hecken bis zu
einer Héhe von 1,80 m gemaf beigefigter Pflanzliste zulassig.

Die Grundstiicksgrenzen entlang der Fulwege sind mit Rotbuchenhe-
cken (Fagis sylvatica) bis zu einer Héhe von 1,80 m einzufassen.

Maschendrahtzidune sind nur in Verbindung mit einer Hecke zuléssig.
Dachaufbauten auf Garagen und Nebengebauden sind unzuldssig. Gara-
gen sind im Fassadenmaterial der Hauptbaukdrper auszufiihren.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

5.8  Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in einem Leitungsnetz gesammelt, an die &f-
fentliche Kanalisation der Gemeinde Waldfeucht angeschlossen und zur
Klaranlage geleitet.

Niederschlagswasser

Im hydrogeologischen Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 51 ,Innenbe-
reich Flachsroth® liber die Versickerung von Niederschlagswasser, erstellt
durch Dipl.-Geol. Michael Eckardt am 18.07.2008, wird festgestellt, dass
eine Regenwasserversickerung im gesamten Plangebiet nicht moglich ist.

Im siid-6stlichen Bereich ist eine Versickerung des Niederschlagswassers
moglich. Daher wird festgesetzt, dass dort das unbelastete Nieder-
schlagswasser von Dach- und Hofflachen mittels Rohr-Rigolen-
Versickerung oder Mulden-Rigolen-Versickerung Uber die belebte Boden-
zone zu versickern ist.

Die dafiir erforderlichen Anlagen missen den jeweils daflir in Betracht
kommenden Regeln der Technik entsprechen. Die Versickerung des Nie-
derschlagswassers hat nach den Vorgaben der Genehmigungsbehorde
sowie nach der Richtlinie ATV-DVWK-A 138, dem Regelwerk der Abwas-
sertechnischen Vereinigung (ATV), zu erfolgen. Das auf befestigten We-
ge- und Hofflachen anfallende Regenwasser kann auch {iber die belebte
Bodenzone — {iber die Schulter — auf dem Grundstiick versickert werden.

Damit wird § 51 a Landesabwassergesetz folge geleistet und das anfal-
lende unbelastete Niederschlagswasser wieder dem natirlichen Wasser-
kreislauf zugefiihrt. Die Flachen, auf denen eine Versickerung gemaf
dem hydrogeologischen Gutachten mdglich ist, sind in der Planzeichnung
gesondert ausgewiesen. Sollten jedoch geologisch ungiinstige Bedingun-
gen in der Versickerungsflache einen Anschluss an das offentliche Ka-
nalnetz erfordern, kann eine Ausnahme erteilt werden.

Im nord-westlichen Bereich ist aufgrund der vorgefundenen Bodenver-
haltnisse eine Versickerung nicht moglich. Fir diesen Bereich erfolgt eine
Ableitung des Niederschlagswassers in die 6ffentliche Mischwasserkana-
lisation.

Sollte es auf der nord-westlichen Flache Grundstiicke mit glinstigen geo-
logischen Verhéltnissen geben, die eine Versickerung ermdglicht, dann
kann das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick ohne Beeintrachti-
gung Dritter versickert werden. Die Sickerfahigkeit des Bodens ist vom
Grundstiickseigentiimer nachzuweisen.

Das hydrogeologische Gutachten bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung.
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5.9 Grinfl&chen / Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

Auf der offentlichen Griinfliche im WA-Gebiet wird fur den &stlichen Be-
reich ein Kinderspielplatz festgesetzt. In nord-westlicher Richtung wird
das WA-Gebiet durch eine weitere &ffentliche Griinflache eingegrenzt.
Dieser Griingiirtel soll als Riickzugsraum fir die vorhandene Fauna die-
nen und den Wegfall des Landschaftsschutzgebietes kompensieren. Ein
flieRender Ubergang zum Dorfgebiet wird durch die Ausweisung einer
privaten Griinflache erreicht. Dieser Bereich wird zurzeit kleingértnerisch
mit Hausgarten und Hauswiesen sowie als Weideland flr die private
Pferdehaltung genutzt.

Alle oéffentlichen Griinflachen sind mit Festsetzungen zum Ausgleich flr
Eingriffe in Natur und Landschaft Giberlagert.

Die genaue Ausgestaltung der landschaftspflegerischen Malnahmen
wird im landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan be-
handelt. Externe Ausgleichsflachen stehen gegebenenfalls im Gemein-
degebiet zur Verfligung. Durch die Ausweisung offentlicher Griinflachen
mit Ruhebereichen und Kinderspielplatz werden Raume, auch fiir die
wohngebietsbezogene Erholung, geschaffen. Hierdurch findet eine Auf-
wertung des Umfeldes flir die Naherholung statt.

5.10 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen werden in einem Umlegungsverfahren
durchgefihrt.

5 Nachrichtliche Ubernahme

Der westliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Schutzzone Il B der Wassergewinnungsanlage Waldfeucht-Haaren. Die
Flache wird als Fldche mit wasserrechtlichen Festsetzungen ,Wasser-
schutzgebiet" nachrichtlich iUbernommen.

7 Hinweise
71 Wasserschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone Il B des Wasserschutzgebietes
Waldfeucht. Es wird darauf hingewiesen, dass die in der Wasserschutz-
gebietsverordnung Waldfeucht vom 12. Februar 1993 aufgefiihrten Ver-
bote und genehmigungspflichtigen Tatbestdnde zu beachten sind. Somit
ist fiir diese Flache sichergestellt, dass dort kein Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen erfolgt und auch sonst keine Beeintrachtigungen der
Niederschlagswasserqualitat zu erwarten sind.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

7.2 Bodenverhaltnisse

Da im Plangebiet Bdden vorherrschen, die im Allgemeinen empfindsam
gegen Bodendruck sind, wird auf die einschlagigen Regelwerke flir die
nachfolgenden Dienstleister hingewiesen. Die Bauvorschriften der DIN
1054 (zulassige Belastung des Baugrunds) und der DIN 18196 (Boden-
klassifikation) sowie die Vorgaben der Landesbauordnung sind zu beach-
ten.

Weiterhin liegt das Plangebiet im Bereich der Grundwasserabsenkung fir
den rheinischen Braunkohlentagebau. In Folge der bergméannischen
Sumpfung kommt es zu Grundwasserabsenkungen bzw. zu Druckent-
spannungen der Grundwasserleiter, so dass wahrend der Betriebszeit der
rheinischen Braunkohletagebaue siimpfungsbedingte Bodenbewegungen
auftreten, die u. a. zu Senkungen und zur Schiefstellung der Gelande-
oberflache fiihren kdénnen. Es sollte daher beriicksichtigt werden, dass
die Grundwasserabsenkungen noch lber einen langeren Zeitraum wirk-
sam bleiben. Nach Beendigung der bergbaulichen Siimpfungsmafnah-
men wird sich ein Grundwasseranstieg einstellen, der erneut Bodenbe-
wegungen zur Folge haben kann.

7.3 Bodendenkmalschutz

Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verfligbaren Unterlagen ist eine
konkrete Aussage, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den
Belangen des Bodendenkmalschutzes kommen kann, nicht abschlieRend
moglich, da in dieser Region bisher keine systematische Erfassung der
Bodendenkmaler durchgefiihrt wurde. Daher wird ein Hinweis auf die §§
15, 16 Denkmalschutzgesetz NW in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass beim Auftreten geologischer Bodenfunde oder Befunde die Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Boden-
denkmalpflege, Aulienstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen,
Tel. 02425/9039-0, Fax 02425/9039-199, unverzlglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des Rheinischen Amts fiir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

7.4 Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit ein-
zustellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 51

8 Flachenbilanz
Nutzung Flache ca. in | Flache ca.

m? in ha
Dorfgebiet GRZ 0,4 156.335 1,53
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0,4 10.723 1,07
Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache 23.940 2,39
Verkehrsflachen 3.643 0,37
Gehwege (Schotter) 970 0,98
Offentliche Griinflachen 6.619 0,66
Private Griinflichen 7.981 0,79
Plangebiet, gesamt 69.031 6,90
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9 Auswirkungen und Kosten der Planung

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 51

9.1 Auswirkungen

Die zu erwartenden Auswirkungen der Bauleitplanung und der Bauvorha-
ben auf Umwelt, Natur und Landschaft werden ausfiihrlich im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan dargestellt. Dieser ist eigenstandiger Teil der
Begriindung zum Bebauungsplan.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen landwirtschaftlich und
kleingartnerisch genutzten Bereich. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes bestehen daher keine erheblichen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft, da zuséatzlich zu den &ffentlichen Griinflachen auch in
den Privatgarten Ersatzvegetationen fir die Pflanzenwelt und Ersatzle-
bensrdume fiir die Tierwelt geschaffen werden.

Die Bauleitplanung nimmt auch keinen entscheidenden Einfluss auf die
Verkehrsflihrung und das Verkehrsaufkommen, sowohl kleinraumig am
Standort als auch in der naheren Umgebung, da keine verkehrsintensive
Nutzung vorgesehen ist.

9.2 Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung trégt die Gemeinde Waldfeucht. Sie ste-
hen haushaltsrechtlich zur Verfligung.

10 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
- Landeswassergesetz (LWG)
- Landesbauordnung (BauO NW)
- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Landschaftsschutzgebiete im Kreis Heinsberg
(Anlage zur Verordnung vom 09.06.2006 Az.: 51.2-1.2 HS)
- Wasserschutzgebietsverordnung Waldfeucht vom 12.02.1993
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