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DES BEBAUUNGSPLANS NR. 56 -IM HAARENER FELD WEST- ENTWURF

1 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

11 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

LAGE INNERHALB DER ORTSLAGE

Die Plangebiete der Bebauungspléane Nr. 55 und 56 befinden sich in zentraler Lage in der
Ortslage Haaren, im rickwartigen Bereich bestehender Bebauung entlang des Waldwegs im
Norden, des Birkenwegs im Osten, der Haarener Stral3e im Suden und dem Erksweg im
Westen. Dieses Gebiet ist folglich von drei Seiten von Bebauung mit vereinzelten Bauliicken
umgeben. Im Rahmen dieses Verfahrens soll der westliche Bereich dieser Flache zum
Wohnbauzweck entwickelt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56 umfasst ca. 1,1 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 56 umfasst die Flachen Gemarkung
Haaren, Flur 8, Flurstiicke 513, 532, 556, 559, 562, 563, 566, 567, 569 und 572.

STADTEBAULICHE SITUATION

Die Gemeinde Waldfeucht ist eine Flachengemeinde mit mehreren Ortsteilen unmittelbar an der
niederlandischen Grenze gelegen. Die Gemeinde ist gekennzeichnet durch die recht ruhige
landliche Lage, mit gewachsenen kleinen Orten in alter Kulturlandschatft.

Diese Lage macht auch den Ortsteil Haaren im ndrdlichen Bereich des Gemeindegebietes als
Wohnstandort sehr attraktiv. Die Nachfrage nach Wohnbauland ist konstant vorhanden. Im
Sinne einer aulRenbereichsflachenschonenden, angepassten Weiterentwicklung der Ortslage
soll nunmehr eine Innenentwicklung im zentralen Bereich erfolgen. Der Ortsteil Haaren verfugt
Uber eine angemessene Flache im Innenbereich, so dass hier eine Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung vorgenommen werden kann. Der Umgang mit Grund und Boden erfolgt
haushélterisch und eine Auswucherung der Siedlung im Zusammenhang mit einem Verlust an
Landschaft wird verhindert. Dies ist u.a. im Sinne der Bodenschutzklausel gemaf § 1a Abs. 2
BauGB. Unberihrte und wertvolle Lebensrdume fir Fauna und Flora bleiben in der freien
Landschaft und am Siedlungsrand bestehen, weil eine bereits anthropogen genutzte Flache
einer Bebauung zugefihrt wird.

Aufgrund weiterhin konstanter Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet ist die
verfahrensgegensténdlichen Planungen erforderlich.

1.2 REGIONALPLAN
Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Koln ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)* dargestellt, wie die gesamte bestehende Ortslage Haaren auch.

Die Planung steht den Aussagen des Regionalplans nicht entgegen. Die Entwicklung des
Wohngebietes findet innerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches” statt.
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DES BEBAUUNGSPLANS NR. 56 -IM HAARENER FELD WEST- ENTWURF

FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der Flachennutzungsplan wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Im
Haarener Feld” bereits im Parallelverfahren geandert.

Der FNP stellt Wohnbauflache und teilweise gemischte Bauflache dar. Die gemischte Bauflache
befindet sich im Bereich des bestehenden und im Rahmen der Bauleitplanung zu erhaltenen
Gewerbebetriebes. Der Bebauungsplan ist aus den Flachennutzungsplan entwickelt.

BEBAUUNGSPLAN

Fur den Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans bestand bis Ende 2012 bereits
ein Bebauungsplan. Fur das Gebiet in der Gemarkung Haaren innerhalb des Siedlungsgebietes
des Ortsteils Haaren wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Im Haarener Feld“ im
Jahre 2008 als Satzung beschlossen. Die Aufhebung des Bebaungsplanes Nr. 33 hat der Rat
am 11.12.2012 beschlossen, die Bekanntmachung erfolgte am 13.12.2012.

SCHUTZGEBIETE
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. Zudem sind keine FFH- bzw. europaischen
Vogelschutzgebiete durch die Planung betroffen.

ANLASS DER PLANUNG

Seit des Satzungsbeschlusses der 1. Anderung de Bebauungsplanes Nr. 33 wurden
zwischenzeitlich seitens des Petitionsausschusses Uberlegungen angestellt, eine Uberplanung
seines Geltungsbereiches vorzunehmen, um die Vorstellungen der einzelnen Eigentumer
konkreter zu erfassen. Im Osten und Westen des Geltungsbereiches des Bebaungsplanes Nr.
33 war und ist eine Bebaubarkeit der Flachen weiterhin grundséatzlich erwiinscht. Im mittleren
Bereich war und wird zunachst eine Beibehaltung der Flachen als Freizeitflachen — wie in der
bisherigen Form — gewiinscht, wobei dennoch die Mdglichkeit einer zukiinftigen Bebaubarkeit
erhalten werden soll.

Desweiteren verfligte der Bebauungsplan Nr. 33 Uber Rechtsméngel, welche im Rahmen der
Aufhebung und der parallelen Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 55 und 56 behoben werden.

Im Rahmen des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens ist die Entwicklung des westlichen
Innenblockbereiches vorgesehen.

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Planung ist eine langfristige und flachendeckende Sicherung des Angebotes an Bauland
innerhalb der Ortslage Haaren. Bestehende Wohnstrukturen sollen hierbei erweitert und
verdichtet werden, um eine Ausweitung des Siedlungskorpers in den Aul3enbereich zu
verhindern. Der bestehende Gewerbebetrieb soll erhalten werden.

Ein weiteres Ziel ist die Schaffung einer ansprechenden Bebauungsstruktur innerhalb des
Planbereiches. Das Planvorhaben soll sowohl aus struktureller, als auch aus gestalterischer
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Sicht ein ansprechendes und qualitatives Erscheinungsbild bieten und sich in seiner Umgebung
auf vertragliche Weise integrieren.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Die Bebauungsplane Nr. 55 und 56 sollen die Wiinsche der Bewohner und Anlieger wesentlich
starker beriicksichtigen als der Bebauungsplan Nr. 33. Dies spiegelt sich einerseits in dem
Aufstellungsverfahren der Bebauungsplédne Nr. 55 und 56 wider, in dem ein intensiver
Diskussionsprozess mit der Bewohnerschaft zusatzlich zu dem gesetzlich geforderten
Beteiligungsverfahren stattgefunden hat. Ein wesentlicher Wunsch der Blrgerschaft hat
unmittelbar die Grundkonzeption der Bebauungsplédne beeinflusst, da nun beide
Bebauungsplane durch die separaten Erschlieungen unabhangig voneinander entwickelt
werden kénnen. Der Innenbereich wird zunachst von Bebauung freigehalten, kénnte zukinftig
Uber eine dritte Erschliel3ung jedoch ebenfalls zu Bauland entwickelt werden.

NUTZUNG

DERZEITIGE NUTZUNG

Derzeit wird das Plangebiet zum gré3ten Teil als Weide- und Wiesenflache und als private
Gartenflache genutzt. Der Plangebietsbereich ist mit Lagergebauden, Gewachshausern und der
Werkstatt eines Fensterbaubetriebes bebaut. Das Plangebiet ist fast vollstandig von
Wohnbebauung umgeben.

GEPLANTE NUTZUNG

Geplant ist eine Erweiterung der Wohnbebauung im westlichen Bereich des Baublockes
Haarener StralRe, Erksweg, Waldweg und Birkenweg. Hier ist die Anlage von ca. 13
Hauseinheiten in Einzel- und Doppelbauweise — entsprechend der umliegenden Bebauung —
vorgesehen. Bodenrechtliche oder nachbarliche Spannungen durch ein zu nahes Heranriicken
der Neubebauung an den umliegenden Bestand sind aufgrund des ausreichenden Abstandes
nicht zu befurchten. In Anpassung an die umgebenden Baustrukturen und entsprechend der
regionalen Nachfrage wurde ein Schwerpunkt auf grof3zligigere Grundstiicksgréf3en gesetzt. Die
Grundstucke sollen sich auf GréBen zwischen ca. 600 gm bis Gber 700 gm belaufen. Die
Wohneinheiten sollen tber eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache mit einer Breite von
7,50 m erschlossen werden. Ein Wendehammer als Endpunkt der ErschlielBungsachse soll
Mdglichkeit zum Wenden bieten. Private Grinstreifen mit Bepflanzungen sollen im rlickwartigen
Bereich der Garten als Zasur zu den angrenzenden Freibereichen der Bestandsbebauung
fungieren.

Die Werkstatt des ansassigen Fensterbauers soll ebenfalls im Rahmen der Planung erhalten
bleiben und sein Bestehen gesichert werden. Eine schalltechnische Untersuchung hat
nachgewiesen, dass bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente keine negativen
Auswirkungen durch den bestehenden Gewerbebetrieb auf die bestehende und geplante
benachbarte Wohnbebauung ausgeldst werden.
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STADTEBAU UND GESTALTUNG

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine den heutigen Nutzungs- und Flachenanspriichen gerecht
werdende Planung vor. Eine zu groB3e Dichte der Baukorper ist aufgrund der dorflichen
Umgebung und der Lage des Plangebietes im Inneren eines Baublocks nicht gewtinscht. Aus
diesen Griinden sollen relativ grol3e GrundstiicksgroRen umgesetzt werden (ca. 600-800 m?2).
Ebenfalls soll durch Festsetzungen sichergestellt sein, dass, z.B. durch eine Beschrankung der
Gebaudehthe und durch Begrinungsmal3nahmen, keine unvertraglichen Einflisse auf die
Umgebung zu beflrchten sind.

Ziel ist es, eine vertragliche Integration des geplanten Wohngebietes in seine unmittelbare
Umgebung zu erreichen.

STANDORTEIGNUNG

Sowohl durch die Nahe zu angrenzenden Wohngebieten als auch durch den Anschluss an eine
innerortliche Hauptverkehrsachse ist das Plangebiet aus stéadtebaulicher Sicht zur Erweiterung
von Wohnbauflachen geeignet. Beim Plangebiet handelt es sich um eine innerértliche Freiflache,
welche sich innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers befindet. Zum Schutz des
AulB3enbereiches vor Zersiedlung und zunehmender Inanspruchnahme sollten bevorzugt
Freiflachen innerhalb des Siedlungsbereiches verdichtet bzw. brachliegende Flachen einer
neuen Nutzung zugefihrt werden. Die Planung entspricht folglich diesem stadtebaulichen
Entwicklungsziel.

Das Schulzentrum der Ortslage Haaren und diverse Sport- und Freizeiteinrichtungen, wie z.B.
das Hallenbad, Tennis- und Sportplatze befinden sich in nur ca. 600 m Entfernung und sind
fuBlaufig schnell und sicher zu erreichen.

ERSCHLIERUNG / VERKEHR

ANBINDUNG AN DAS INNERORTLICHE VERKEHRSNETZ

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohnbaugebietes erfolgt von der Seitenstral3e
Erksweg aus, welche auf die innerdrtliche Hauptverkehrsachse der Haarener Straf3e endet. Die
StraBe Bunderweg verbindet die Haarener Strae mit der stdlich verlaufenden K 5. Diese
mindet in westlicher Richtung auf die geplante Trasse der EK 5, welche als eine wichtige
Verbindungsachse innerhalb des Gemeindegebietes fungieren wird.

Aufgrund der relativ geringen Anzahl der geplanten Hauseinheiten ist mit keiner tberméaRigen
Belastung des Erksweges bzw. der Haarener Stral3e im Rahmen der Planung zu rechnen.
Die ErschlieBungssituation wird nach MaRRgabe der zustdndigen Behtrden auf Kosten der
Gemeinde ausgebaut werden, um eine sichere und flissige Verkehrsfiihrung zu ermdglichen.

ERSCHLIERUNGSSYSTEM

Das ErschlieBungssystem sieht die Anlage einer ErschlieBungsachse mit einer Breite von
7,50 mvor. Diese soll in Form eines Wendehammers enden, um Wendemaoglichkeiten fiir Pkws
und Millfahrzeuge bieten zu kénnen. Der Durchmesser von 18,0 m wurde gemaf den
gesetzlichen Bestimmungen gewahlt und bietet flir den Wendevorgang eines dreiachsigen
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Mullfahrzeuges ausreichenden Raum.
Um den StraRenraum weitestgehend von parkenden Fahrzeugen frei zu halten, sollen je
Baugrundstiick mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen sein.

FURLAUFIGE ERSCHLIERUNG

Die ful3laufige Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen wie z.B. Schulzentrum, Sporteinrichtungen,
Ortsmitte usw. ist als gut zu bewerten. Schulen, Hallenbad und Sportplétze befinden sich in einer
Entfernung von ca. 600 m und sind mit einer Wegezeit von ca. 10-15 Minuten schnell fu3laufig
zu erreichen. Das vorhandene Ful3- und Radwegenetz ist gut ausgebaut und ermdglicht eine
sichere fuRlaufige Zuwegung. Die Entfernung zur Ortsmitte betragt ca. 1.000 m und ist ebenfalls
fuBlaufig oder mit dem Fahrrad leicht zu bewaltigen.

OPNV

Die néachstgelegenen Bushaltestellen der Ortslage Haaren ,Alte Schule® und ,Abzw.
Obspringen® befinden sich jeweils in einer Entfernung von ca. 300 m zum Plangebiet, so dass
eine angemessene Anbindung an das Netz des OPNVs gewahrleistet ist. Die Haltestelle wird
durch den Regionalbus 475 angefahren, welcher als Anbindung Richtung Waldfeucht und
Heinsberg dient.

FREIRAUMKONZEPT

Das Konzept der Freiflachengestaltung verfolgt das Ziel einer attraktiven und gleichzeitig
funktionalen Aufteilung der umgebenden Freiflachen.

Der Anteil der Verkehrsflache soll moglichst gering gehalten werden, um das MalR der
Bodenversiegelung weitestgehen zu reduzieren. Zusétzlich soll der StraBenraum durch
Baumstandorte und Parkplétze ansprechend strukturiert und gestaltet werden.

Die Grundstiuicksgrofien sollen relativ grof3ziigig bemessen werden, um eine zu hohe Dichte der
Bebauung innerhalb des Baublockes zu verhindern. Auf diese Weise soll ausreichend Raum fur
groRBere private Gartenflachen geschaffen werden, welcher der Siedlung einen griinen und
optisch ansprechenden Charakter geben soll.

Zur Gewabhrleistung eines vertraglichen Uberganges von der geplanten Bebauung zu den
rickwartig angrenzenden Bestandsgarten sollen private Grunstreifen mit dichter Strauch- und
Baumbepflanzung angelegt werden. Diese sollen als Zasur zwischen den angrenzenden
privaten Freibereichen dienen bzw. Abgrenzung und Sichtschutz bieten. Zudem tragt dieser
Grunstreifen zum erforderlichen 6kologischen Ausgleich bei (vgl. landschaftspflegerischer
Begleitplan).

ENTWASSERUNG

Die Entsorgung des Niederschlagswassers bestimmt sich nach § 51a Landeswassergesetz
(LWG). Danach ist anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem Grundstiick zu
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versickern bzw. ortsnah in einen Vorfluter einzuleiten.

Wie in dem Umweltbericht dargestellt, ist eine Versickerung von Niederschlagswasser in dem
Plangebiet aufgrund der Bodenbeschaffenheit und des Grundwasserflurabstandes grundsatzlich
maoglich. Aufgrund von Feinsanden und Mittelsanden kann laut dem Bodengutachten jedoch erst
ab einer Tiefe von voraussichtlich 1 bis 3,50 Metern (je nach Bodenbeschaffenheit) versickert
werden; partiell vorkommende Schluffschichtlinsen verhindern in einigen Bereichen eine
Versickerung. Daher kann nicht von einer wirtschaftlich zumutbaren Versickerung ausgegangen
werden. Zu errichtende Staukandle und eine Drosselvorrichtung sollen garantieren, dass das
gesamte anfallende Niederschlagswasser und Schmutzwasser aus dem Plangebiet von dem
Hauptsammler der Gemeinde vertraglich aufgenommen werden kann. Ein Uberlaufen des
Abwassers des Hauptsammlers in den Kitschbach bei grol3en Niederschlagsereignissen wird so
unterbunden. Die Ausfiihrungsplanung, insb. bzgl. Dimensionierung der Rickhaltebauwerke,
wird mit der Gemeinde und dem Wasserverband Eifel Ruhr abgestimmt. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde sichergestellt, dass der Belang der Entwasserung im Rahmen der
ErschlieBungsplanung lésbar ist.

Die Erlaubnis zur Niederschlagswasserversickerung auf den privaten Grundsticksflachen ist je
nach vorhandener, individuell nachzuweisender Bodenbeschaffenheit im
Baugenehmigungsverfahren zu beurteilen.

3.5 ALTLASTEN

Erkenntnisse Uber Altlasten-Verdachtsflachen liegen nach Angabe der Kreisverwaltung nicht vor.

3.6 IMMISSIONEN

Entsprechend 8 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu
bericksichtigen. Nach 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die fir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
soweit wie moglich vermieden werden. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten,
die Belange des Schallschutzes in die Abwagung mit den dbrigen Planungsabsichten
einzubeziehen.

Der bestehende Fensterbaubetrieb sollim Rahmen der Planung erhalten und integriert werden.
Aus diesen Grunden wurde im Verlauf des Verfahrens eine schalltechnische Analyse erstellt. Die
Ergebnisse des Gutachtens und die Konsequenzen fir das Bebauungsplanverfahren werden im
Kapitel 4.2 und im Umweltbericht erlautert.
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4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

4.1 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES (§ 9 (7) BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 orientiert sich an den bestehenden
Flursticksgrenzen. Im Bereich des Flurstiickes 567 weicht der Bebauungsplan von dieser
Systematik ab. Hier wird die Grenze durch das Betriebsgebaude des — im Rahmen der
Bauleitplanung durch Fremdkérperfestsetzung zu erhaltenen — Gewerbebetriebes gebildet. Die
Hereinnahme des Betriebes in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist erforderlich, um
die Belange des Immissionsschutzes im Bauleitplanverfahren abschlielRend zu berlcksichtigen.

4.2  ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO ausgewiesen, da
diese Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO wird
festgesetzt, dass die ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes wird, da sich entsprechende Betriebe nicht in das
Ortsbild und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirden.

4.3 FESTSETZUNG VON FREMDKORPERN (8§ 1 (10) BAUNVO)

Der bestehende Rolladen-, Jalousie- und Fensterbaubetrieb soll im Rahmen der Planung
weiterhin erhalten bleiben. In dem festgesetzten WA ist ein solcher Gewerbebetrieb allerdings
unzulassig, da er der Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes widerspricht. Mit einer
Fremdkdrperfestsetzung wird diesem Betrieb der erweiterte Bestandsschutz zugestanden, so
dass der Betrieb, die Anderung, die Erweiterung und die Erneuerung planungsrechtlich zulassig
sind, wenn sich die von ihm ausgehenden Emissionen nicht schadlich auf die umliegenden
Nutzungen auswirken. Die Abgrenzung der Fremdkérperfestsetzung wurde zwischen Kommune
und dem Eigentimer des Gewerbebetriebes abgestimmt. Die Abgrenzung der
Fremdkdrperfestsetzung orientiert sich an den beabsichtigten Grundstiickszuschnitten sowie an
den festgesetzten Baugrenzen.

Um den Schutz der bestehenden Nutzung zu gewahrleisten, ist es erforderlich, die
Larmbelastung durch die gewerbliche Nutzung zu begrenzen. Deshalb wurden
immissionswirksame flachenbezogenen Schallleistungspegel von 59,6 dB(A)/m2 tags und
44,6 dB(A)/m2 nachts fur das Grundstiick des Rolladen-, Jalousie- und Fensterbaubetriebes
festgesetzt. Die Richtungssektoren A und B ermdglichen zusatzliche Emissionskontingente.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung vom 13.11.2012 des Biiros fiir Schallschutz,
Umweltmessungen und Umweltkonzepte erfolgte eine Berechnung der Larmkontingentierung
gemal DIN 45691 des gesamten Planungsgebietes bezogen auf die sechs mal3geblichen
Immissionsorte. Dieses Gutachten wurde im Marz 2013 durch den Gutachter geringflgig
Uberarbeitet, entsprechend den Anregungen des Kreises Heinsberg im Rahmen der Offenlage.

Durch Festsetzung der im Gutachten ermittelten Emissionskontingente und der Einfihrung
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zweier Richtungssektoren mit Zusatzkontingenten wird sichergestellt, dass die geforderten
Immissionsrichtwerte an den mafRgebenden Immissionsorten eingehalten werden. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Teilfliche TF 1 sind der Betrieb, die Anderung, die
Erweiterung und die Erneuerung des bestehenden Rolladen-, Jalousie- und
Fensterbaubetriebes zuléssig, wenn die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel eingehalten werden. Diese Zuldssigkeiten sichern dem Betrieb ein
Bestands- und Entwicklungspotential und ermaéglichen ein konfliktfreies Nebeneinander der
unterschiedlichen Nutzungen.

4.4 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)
GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

Fur den Planbereich wurde mit 0,4 die maximal zuldssige Grundflachenzahl nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewéhlt. Diese Festsetzung ermdéglicht eine hohe
Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen, wodurch auch individuellen Wohnwinschen
entsprochen wird. In letzter Konsequenz und gesamtgemeindlich betrachtet, tragt diese
Festsetzung also zu einer sparsamen Flacheninanspruchnahme und einem geringem
Versiegelungsgrad bei, da durch das attraktive Angebot zur Innenentwicklung magliche Bedarfe
fur eine AuRenentwicklung kompensiert werden.

Gemal § 19 Abs. 4 S.3 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten grundséatzlich nur bis zu einem Mal3 der GRZ
von 0,5 Uberschritten werden darf. Diese Festsetzung dient dem Bodenschutz, da die Ubliche
Obergrenze des 8§ 19 Abs. 4 BauNVO unterschritten wird.

GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)

Die vormals festgesetzte GFZ von 0,8 wurde aufgrund fehlender Steuerungswirkung
aufgehoben. Die bestehenden Festsetzungen bzgl. der Hohe der baulichen Anlagen verhindern
die Realisierung einer GFZ von 0,8. Eine nicht vollziehbare Festsetzung ist nicht erforderlich und
wurde entsprechend zuriickgenommen.

GESCHOSSIGKEITEN UND HOHE BAULICHER ANLAGEN
(89 (1) NR. 1 BAUGB I.V.M. § 18 BAUNVO)

Far das ,Allgemeine Wohngebiet® (WA) wird eine maximale Geschossigkeit mit einem
Vollgeschoss als Hochstmal? festgesetzt (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO).
Zugleich wird eine maximale Firsthéhe von 8,50 m und eine Traufhéhe von 5,00 m festgesetzt (8
9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO). Die Anderungen der Hohen dienen einer
flexibleren Bebaubarkeit der Grundstiicke und mindern zugleich den Bedarf nach evtl.
Befreiungen. Durch die geringe Erh6hung bleiben die Grundziige der Planung unberihrt.

Der Bezugspunkt fir diese Hohenangaben ist eindeutig festgesetzt mit der Hohenlage der
endguiltig hergestellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache
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(Oberkante Gehweg bzw. Stral3e) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Bei
Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache mafligebend. Bei
dieser Anderung bzgl. des Bezugspunktes handelt es sich um eine klarstellende und
konkretisierende Anderung.

Die Festsetzungen der Geschossigkeit und der Héhenbegrenzung sind erforderlich, damit sich
die zukUnftige Bebauung in den umgebenden Bestand stadtebaulich einflgt. In Hinblick auf die
umgebene Wohnbebauung soll zudem einer zu starken Hohenentwicklung entgegengewirkt
werden. Durch die getroffenen Festsetzungen wird somit der dérflichen Umgebung entsprochen
und der landliche Charakter der Ortschaft Haaren bleibt erhalten.

Analog zur vorherigen Festsetzung des Bezugspunktes wurde die Gelandeoberflache nach § 2
Abs. 4 BauO NRW definiert. Diese Festsetzung stellt eine Erganzung dar. Sie ist erforderlich, um
in dem topographisch leicht abschiissigen Gelande den Privilegierungstatbestand von Garagen
in Bezug auf ihre Abstandsflachen gem. 8 6 Abs. 11 BauO NRW zu gewahrleisten.

4.5 BAUWEISE (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (2) BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise nach 8 9 Abs. 2 Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO
dadurch festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.

Diese Festsetzungen garantieren eine aufgelockerte und gleichméaRige Bebauungsstruktur des
Plangebietes. Zudem erzeugen die Festsetzungen ein stadtebaulich homogenes
Erscheinungsbild, indem die vorhandene Bebauungsstruktur der umgebenden Wohnbebauung
aufgegriffen und der typisch landliche Charakter der Region unterstrichen wird.

4.6 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbaubare
Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen soweit eingeengt, dass aus Grinden des
Bodenschutzes eine Bebauung hauptsachlich im vorderen Grundstiicksteil moglich ist.
Gleichzeitig wird innerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen ein ausreichender Spielraum
fur individuelle Bauwiinsche zugestanden. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen haben einen
Regelabstand von 3 m zu den offentlichen Verkehrsflachen. Dieser Abstand ermdglicht
einerseits eine effiziente Nutzung des Baulandes. Anderseits tragt dieser Abstand zum Erhalt
des ortstypischen Charakters des StraRenraumes bei.

Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes wurden die Baufenster nach Westen erweitert. Die
Baugrenzen reichen nun bis auf zwei Meter an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
damit an die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache (Erksweg) heran. Die Anderung ist aus dem
Grund der planerischen Gleichbehandlung erforderlich, da die Gberbaubare Grundsticksflache
auf dem betroffenen Grundstiick nunmehr eine vergleichbare Gro3e gegentiber den anderen
Grundstlicken entlang der Planstrale (auf denen sich die Baufenster in gesamter Breite
erstrecken) aufweist. Diese Anderung widerspricht nicht den Grundziigen der Planung und I6st
keine bodenrechtlichen Spannungen aus.

Die Baufenster der Flurstiicke 566, 513 und 572 wurden zusammengefiigt, um im spéteren
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Umlegungsverfahren den Gestaltungsspielraum bei der Neubildung von Grundstiicken zu
erhohen. Die Festsetzung ist aus Grinden der Gleichbehandlung und planerischen
Zuriickhaltung erforderlich. Hierdurch werden keine bodenrechtlichen Spannungen ausgeldst.

GARAGEN UND STELLPLATZE (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 21 a BauNVO)

Auf dem privaten Grundstiick sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen,
um den 6ffentlichen Strallenraum von parkenden Fahrzeugen weitestgehend frei zu halten.
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Der Ausschluss von
Garagen in den tbrigen Grundstiicksbereichen ist einerseits aus Griinden des Nachbarschutzes
erforderlich (insbesondere da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 55 um eine von Bestand
umgebende Nachverdichtung handelt). Anderseits sollen die Einfahrten der Garagen einen
ausreichenden Abstand zu der Erschlieungsstral3e einhalten.

Die textliche Festsetzung bzgl. der Zulassigkeit von Stellplatzen wurde geandert und ist nun
abschlieRend in der textlichen Festsetzung 4.2 geregelt. Die Anderung war aus Grinden der
planerischen Zurlickhaltung geboten und aufgrund der planerischen Gleichbehandlung
erforderlich.

.Stellplatze sind innerhalb und aufRerhalb der lberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig,
jedoch nicht im riickwartigen Grundsticksbereich. Der riickwéartige Grundsticksbereich beginnt
ab der hinteren Baugrenze bzw. deren geradlinigen Verlangerung. Bezugspunkt zur Bestimmung
der hinteren Baugrenze ist die jeweilige Grundstlickseinfahrt.“ Durch diese Festsetzung soll die
Bau- und Gestaltungsfreiheit bei der Anordnung von Stellplatzen geférdert werden. Die
rickwartigen Grundstiicksbereiche sollen jedoch nicht als Stellplatzflache genutzt werden, um
eventuellen Nutzungskonflikten mit den umliegenden Privatgérten vorzubeugen. Diese
Festsetzung hinreichend bestimmt.

ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN (8 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird auf hochstens zwei
Wohnungen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der umgebenden stadtebaulichen Eigenart
der Bestandsbebauung entsprochen und eine wesentliche Umstrukturierung der vorhandenen
Bebauungssituation verhindert.

VERKEHRSFLACHEN (8§ 9 (1) NR. 11 BauGB)

Die geplante verkehrsberuhigte ErschlieRungsachse fihrt in einer Breite von 7,50 m als
verkehrsberuhigter Stral3enraum im Mischprinzip durch das Plangebiet. Unter Mischprinzip ist
hier eine ganzflachige Nutzung der Verkehrsflache durch den Kfz-Verkehr, Fahrrad- und
FuRgéangerverkehr zu verstehen.

Um eine grolRere Flexibilitat bei der spateren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, wurden
innerhalb der Bebauungsplanzeichnung keine Bereiche fir Stellplatze und Baumscheiben
innerhalb des o6ffentlichen StralRenraumes festgesetzt. Die konkrete Anordnung erfolgt auf der
spateren Ebene der Ausfiihrungsplanung und ist auf diese Weise an die gegebenen
stadtebauliche Nutzung und den tatséchlichen verkehrlichen Erfordernissen anzupassen.
Aufgrund der geringen Zahl der realisierbaren Wohneinheiten ist weder mit einer erheblichen
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zusatzlichen Verkehrslarmbelastung noch mit einer Gefahrdung der Leistungsfahigkeit der
vorhandenen Straf3en zu rechnen.

PRIVATE GRUNFLACHEN (8 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zur Abtrennung und zum vertraglichen Ubergang zu den riickwartig angrenzenden privaten
Nachbargérten soll das Plangebiet grof3ziigig eingegriint werden. Diese Flachen werden als
private Grunflache festgesetzt. Die Anpflanzung von Hecken, Strauchern und Baumen sollen
hier Sichtschutz und Eingrinung bieten.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (8 9 (1) Nr. 25a) BauGB)

Um eine qualitativ hochwertige Bepflanzung im Bereich der privaten Grinflachen zu
gewahrleisten, werden im Bebauungsplan Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Zudem tragt dieser Griinstreifen zum erforderlichen
Okologischen Ausgleich bei, so dass ein Teil der zu erbringenden AusgleichsmalRnahmen im
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den Bauvorhaben stehen.

Die Plangrundstiicke sollen im rickwartigen Bereich von einem Grinbeet in einer Breite von
3,00 m begleitet werden (Al). Dieses soll als Zasur und Abtrennung zu den angrenzenden
Gartenbereichen der Nachbarbebauung dienen. Auf kurzen seitlichen Grundstlicksgrenzen kann
auf eine solche Festsetzung verzichtet werden, da diesen Grenzen nur eine geringe
nachbarschitzende Funktion beigemessen wird und eine Festsetzung in diesem Bereich ein zu
starker Eingriff in die Privatnitzigkeit des Baugrundstickes darstellte.

Da der Griunstreifen auch einen Beitrag zum 0©kologischen Ausgleich darstellt, sind
Mindestanforderungen an seine Bepflanzung festzusetzen. Auf der Flache A 1 ist eine dichte
Bepflanzung in Form einer einreihigen Baum-/ Strauchhecke aus Strauchern und/ oder Baumen
II. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen gemalf Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitat 60/100
und die Baume Il. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst.,
3xv., StU 12/14 anzupflanzen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB 1.V.M. § 86 BAUO NW)
Um ein gestalterisch ansprechendes Wohngebiet zu schaffen, werden nach § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 86 BauO NW folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

- Dachaufbauten (z.B. Gauben) auf Nebenanlagen und Garagen sind unzulassig. Der
Abstand von Dachaufbauten zur Giebelwand des Hauptgebaudes muss mindestens
1,0 m betragen.

- Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufihren.

- Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe,
Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufiihren.
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Diese Festsetzungen sichern ein optisch anspruchsvolles und ansprechendes Erscheinungsbild
des Wohngebietes ,Im Haarener Feld - West®. Ein harmonisches Zusammenspiel von Gestalt
und Material, vor allem der im Zusammenhang zu errichtenden Wohnhéauser, soll erzielt werden.

- Zwischen Strallenbegrenzung und Baugebieten sind nur Rasenkantsteine als
Abgrenzung zuldssig. Seitliche Einfriedungen im vorderen Grundsticksbereich
(zwischen Gebaudeflache und StralRenbegrenzung) dirfen eine Héhe von 0,60 m nicht
Ubersteigen. Alle Gbrigen Einfriedungen dirfen eine Hohe von 2 m nicht Uibersteigen; bei
der Einfriedung durch Hecken ist die Pflanzliste A zu beachten.

Durch die Begrenzung der Einfriedungshohe auf ein vertragliches Maf3 wird ein stadtebaulich
harmonisches StralRen- und Siedlungsbild gewahrleistet. Im hinteren Grundstiicksbereich ist
eine Hohe der Einfriedungen bis zu 2,0 m zuléssig und ermdglicht so einen ausreichenden
Schutz der Privatsphéare z.B. im Terrassenbereich.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen beschranken sich auf minimale und
grundsatzliche Vorgaben ohne die Baufreiheit des Einzelnen im Wesentlichen einzuschranken.
Sie dienen lediglich zur Garantie einer grundsatzlich geordneten und optisch anspruchsvollen
Verwirklichung der baulichen Planungen. Sie schaffen einen groRziigigen Gestaltungsrahmen,
der nach wie vor individuell gefullt werden kann.

EXTERNE AUSGLEICHSMASSNAHMEN (8 9 ABS. 1A BAUGB)

Der erforderliche 6kologische Ausgleich gem. § 1a BauGB wurde im Umweltbericht behandelt
und im landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt. Der rechnerisch ermittelte Eingriff soll
durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan vollstdndig ausgeglichen werden. Durch
die im Plangebiet festgesetzten privaten Garten und die Anlage des Grinstreifens wird der
externe Ausgleichsbedarf gesenkt. Der verbleibende zu erbringende Ausgleich soll nicht
vollstandig im Gebiet erfolgen, da die ohnehin begrenzte Flache vorwiegend zur Schaffung von
Wohnbauland genutzt werden soll. AuBerdem kdnnen auf diese Weise AusgleichsmalRnahmen
anderer Plangebiete (u.a. Haarener Feld Ost) rdumlich konzentriert und potentiell 6kologisch
wertvollere und wesentlich nachhaltigere MaRnahmen umgesetzt werden. Der Berechnung des
landschaftspflegerischen Begleitplanes entsprechend, wurden die hierfiir benétigten Flachen
festgesetzt und raumlich zugeordnet.

UMWELT

Die planbedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und in
einem Umweltbericht als Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung ist
von der Kommune in eigener Verantwortung durchzuftihren. Die Kommune stellt dazu in jedem
Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die
Abwagung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
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Bauleitplanes angemessenerweise verlangt werden kann. Liegen Landschaftsplane vor, so sind
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.
Ausgleichsmal3nahmen fir die vorgesehenen Planungen sind gemal der geplanten Bebauung
bzw. Versiegelung des Plangeldndes zu ermitteln und zu leisten. Ein Ausgleich auf externen
Flachen bzw. durch einen Kauf von Okopunkten ist mdglich und wird hergestellt.

Zur vollumfanglichen Berlcksichtigung aller umweltrelevanten Belange wurde ein
landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 — Im Haarener Feld — West — wird fir das
Plangebiet eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt.

Diese Lage macht auch den Ortsteil Haaren im nordlichen Bereich des Gemeindegebietes als
Wohnstandort sehr attraktiv. Die Nachfrage nach Wohnbauland ist konstant vorhanden. Im
Sinne einer schonenden, angepassten Weiterentwicklung der Ortslage soll hunmehr eine
Innenentwicklung erfolgen und eine Ausweitung des Siedlungskorpers in den AulRenbereich
verhindert werden. Im Rahmen der Planung soll im Hinblick auf die heutige Nachfrage und auch
auf zuklnftige Bedurfnisse ein ausreichendes Angebot an Wohnraumflache geschaffen werden.

PLANDATEN

Flachenbilanz zum Bebauungsplan Nr. 56 — Im Haarener Feld-West

Plangebiet.........coo ca.11.487 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA).......oeeeieiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e ee e aeees ca. 9.416 m?2
private GrinflACNEN ... ca. 967 m?2
VerkehrSlACNE .......ooiiiii e ca. 1.104 m2

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Waldfeucht am

................. den Bebauungsplanes Nr. 56 — Im Haarener Feld - West — als Satzung beschlossen
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