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Begrindung
zur 51. Flachennutzungsplananderung

1 Grundlage des Verfahrens

Der Rat der Gemeinde Waldfeucht hat auf Grundlage des ErschlieRungskonzepts der
Grundsticksgemeinschaft ,Melatener Strd3chen GrundticksGbR* geméal? § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.64. ,Am Melatener Stra3chen” und die
zugehorige 51. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfanren am
14.02.2017 beschlossen.

Es ist geplant, die Darstellung im Flachennutzungsplan von ,Flachen fir die Landwirt-
schaft* in ,Wohnbauflache* zu wandeln. Derzeit werden die Flachen als private Dauer-
grinlandflachen genutzt.

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 64 ,Am Melatener Straf3chen*

Mit der Umnutzung zum Wohnen soll die am Ortsrand von Waldfeucht liegende Flache
durch einen zeitgemé&Ren Wohnungsbau arrondiert werden und somit Baurecht fur Ein-
familienhduser in Form von Einzelh&usern und Doppelhdusern geschaffen werden. Das
Plangebiet befindet sich in Privateigentum der Grundsticksgemeinschaft ,Melatener
StréRchen GrundsticksGbR*.

Die Anfrage auf landesplanerische Anpassungsbestatigung gemafR 8§ 34 Landespla-
nungsgesetz (LPIG NRW) bei der Bezirksregierung Kéln ergab, dass der geplanten Bau-
leitplanung keine Ziele der Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen.

Fir die 51. Anderung des Flachennutzungsplanes ist gemafR § 5 Abs. 5 BauGB ein Um-
weltbericht zu erstellen.

2 Lage des Plangebietes

Die Gemeinde Waldfeucht liegt westlich von Heinsberg im Naturraum Selfkant zwischen
den Flissen Wurm im Osten und der Maas im Westen. Nach Westen hin bildet die Staats-
grenze zwischen dem Koénigreich der Niederlande und der Bundesrepublik Deutschland
auf etwa 10 km Lange gleichzeitig die Gemeindegrenze. Nach Osten hin grenzt die Ge-
meinde an die Kreisstadt Heinsberg, im Siiden an die Gemeinden Selfkant und Gangelt.
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Das Plangebiet liegt in stidlicher Richtung der Ortslage Waldfeucht und rundet die Wohn-
bauflache der Ortslage Waldfeucht in Richtung Ortslage Bocket ab. Unmittelbar an das
Plangebiet schlie3t sich auf der gegeniberliegenden StralRenseite der Melatener Stral3e
in dstlicher Richtung eine landwirtschaftliche Hofflache an. In Abwagung gem. §1a Abs.2
BauGB ist festzustellen, dass durch die Realisierung des Plangebietes die Hofstelle keine
weitere Einschréankung zur derzeitigen Situation erfahrt, da die bestehende Wohnbebau-
ung an der Melatener Stral3e bereits ndher an der Hofstelle liegt, als die vorgesehene
Wohnbebauung im Plangebiet; zudem soll das Plangebiet durch im Bebauungsplan vor-
gesehenen Malinahmen abgegrenzt werden.

In sidwestlicher Richtung schliel3t unmittelbar ein asphaltierter Wirtschaftsweg an das
Plangebiet an, der wiederum durch eine fortlaufende Hecke entlang dem Wirtschaftsweg
von dem fortfolgenden Grinland, welches zurzeit landwirtschaftlich genutzt wird, abge-
grenzt wird. Zur weiteren optischen und tatséchlichen Abgrenzung der Planflache zur
Weideflache und der landwirtschaftlichen Hofflache sind im Bebauungsplan planerische
Festsetzungen fur den Saum des Plangebietes vorgesehen.

A\\ *‘\ =N _

Abbildung 2: Geltungsbereich der 51. Anderung des Flachennutzungsplanes (Geanderte Fassung)

In nordwestlicher Richtung wird das Plangebiet durch die vorhandene Einzelhausbebau-
ung an der Kapellenstral3e und der Kreisstra3e ,Muhlenweid" begrenzt.

Das Plangebiet wird unmittelbar Gber die innerértliche Kreisstral3e K5 ,Muhlenweid” so-
wohl an das ortliche sowie tUberdrtliche Stralenverkehrsnetz angebunden. Unmittelbar in
ndrdlicher Richtung liegt der Ortskern der Ortslage Waldfeucht mit Haltestellen fur den
OPNV. Der Anschluss an die groRflachige ortliche Nahversorgung (REWE, ALDI, Ross-
mann usw.) ist fuBlaufig tber die Melatener StralRe in 5 Minuten gegeben; ebenfalls liegen
neben Allgemein- und Zahnmediziner auch kleinflachige Versorger wie Béacker, Metzger,
Uhrenfachgeschéaft, Apotheke, Banken und Poststelle im fuBlaufig erreichbaren Umfeld
des Plangebietes.
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3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist der Plandarstellung im MaRstab 1:5000 zu entnehmen
und umfasst die in der Ortslage Waldfeucht gelegenen Flurstiicke, Gemarkung Wald-
feucht, Flur 3, Flurstiicke 28, 29, 31 sowie Teilstlicke der Flurstlicke 30, 34, 35, 489, 576
und 663.

Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,85 ha.

4 Planungsrecht

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen wird dieser
Bedarf durch die Darstellung eines Grof3teils des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungs-
bereich dokumentiert. Im ASB sollen u. a. nach den, durch die von der Bezirksregierung
Kdln, Bezirksplanungsbehdrde, hier im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln vor-
genommenen textlichen Festsetzungen, Wohnbauflachen dargestellt werden. Somit er-
fullt das Plangebiet gré3tenteils die Vorgaben des Regionalplanes. Dem Umstand, dass
ein kleiner Teilbereich des Plangebietes bisher auRerhalb des ,Allgemeinen Siedlungs-
bereiches” liegt und nunmehr umgewandelt werden soll, wird in der Planung dadurch
Rechnung getragen, dass im sidwestlichen Teil des Plangebietes eine Teilflache als 6f-
fentliche Streuobstwiese eingerichtet werden soll.

4.2 Landschaftsplan

Durch den Landschaftsplan 11/5 ,Selfkant* ist fur das Plangebiet das Entwicklungsziel 2
(Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit belebenden Ele-
menten) vorgegeben. Diesen Vorgaben kann im Rahmen der konkreten Bauleitplanung
nebst dem landschaftspflegerischen Begleitplan Rechnung getragen werden. Daher soll
parallel zur Flachennutzungsplandnderung ein Bebauungsplan aufgestellt werden.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan 11/5 Selfkant

4.3 Flachennutzungsplan

Auf der Grundlage des bestehenden Flachennutzungsplanes ist die geplante Nutzung
nicht maglich. Dieser stellt das Plangebiet grofdtenteils als ,Flache fur die Landwirtschaft®
dar. Im Parallelverfahren wird die 51. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Waldfeucht durchgefihrt, weil die Darstellungen im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan nicht mehr mit den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
Waldfeucht Gibereinstimmen.

; i i e
gsplan der Gemeinde Waldfeucht

Abbildung 5 Auszug dan Flachennutzuni
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Die landesplanerische Anpassungsbestatigung gemalRl § 34 Landesplanungsgesetz
(LPIG) wurde durch die Bezirksplanungsbehérde erteilt; es bestehen aus stadtebaulicher
Sicht keine Bedenken.

4.4 Bebauungsplan

Fiur den Anderungsbereich wird parallel zur Flachennutzungsplananderung der Bebau-
ungsplan Nr. 64 ,Am Melatener Stral3chen” aufgestellt, der ein ,,Allgemeines Wohngebiet*
(WA) und o6ffentliche Grunflachen festsetzt.

4.5 Schutzgebiete

Ein groRer Teil des Plangebietes unterliegt dem Landschaftsschutzgebiet ,LSG-Friling-
hovener, Waldfeuchter und Kitschbachtal sowie Grenzwaldbereich Haaren". Gravierende
negative Auswirkungen auf die Schutzziele und -zwecke des Schutzgebietes sind jedoch
durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten, da durch die Ausweisung einer Streu-
obstwiese und dem Pflanzgebot auf den Grundstiicken Ersatzvegetationen fir die Pflan-

zenwelt und Lebensraum fur die Tierwelt geschaffen wird.
. - \
1 » iy

5 i ,\.‘- 5
NS

Zirka 300 m dstlich des Plangebietes befindet sich das Biotop BK-4901-035 ,Obstwiesen
im Norden von Waldfeucht. Hierbei handelt es sich um schitzenswerte siedlungsnahe
Obstwiesen unterschiedlichen Alters innerhalb der weitgehend aufgerdumten Landschaft
und sie gelten als Riickzugsort vor allem fir Végel und Insekten und sind von 6kologi-
scher Bedeutung.

A x'\\k-\ B

Abbildung 6: Schutzgebiete

Weitere Schutzausweisungen nach dem Naturschutz-, Wasser-, Forst- oder Denkmal-
schutzrecht sind im Plangebiet nicht gegeben. Dartiber hinaus ist fir den Bebauungsplan
gemal § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ein Umweltbericht zu erstellen. Die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
zu behandeln und durch die Ausweisung neuer Griin- und Aufforstungsflachen Rechnung
zu tragen.
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5 Ziel und Zweck der Bebauung

Derzeit besteht in der Ortslage Waldfeucht aufgrund der intakten Infrastruktur eine ver-
mehrte Nachfrage nach Wohnbauland, insbesondere von der jungen 6rtlichen Wohnbe-
volkerung. Die momentane Nachfrage kann weder durch die derzeitig im Privatbesitz be-
findlichen einzelnen Bauparzellen, noch durch das in Planung befindliche Baugebiet, im
nordwestlichen Teil der Ortslage gelegen, abgedeckt werden, da die Gemeinde nur wenig
Einfluss auf die Privateigentimer hinsichtlich des Verkaufes an Bauwillige hat. Auch auf-
grund der niedrigen Zinsen besteht seitens der Eigentimerschaft keine Bereitschaft Fla-
chen zu verauRRern, da Bauland mithin als sichere Geldanlage einzuordnen ist und den
nachfolgenden Generationen als Baureserve dienen soll. Aufgrund der landlich geprég-
ten Struktur des Gemeindegebietes ist dem Bedarf entsprechend ein gleichmé&Riges An-
gebot an Wohnbauflachen notwendig, um insbesondere auch den jingeren Bewohnern
der Orte eine Zukunftsperspektive aufzuzeigen. Gerade fur den Fortbestand der ortlichen
Gemeinschaft und des Vereinslebens ist es wichtig, dass dieses Potenzial nicht gezwun-
gen wird, abzuwandern. Dariliber hinaus bietet es sich an, Siedlungsentwicklungen in der
Néahe von Infrastruktureinrichtungen stadtebaulich zu entwickeln. Hier sei besonders der
Anschluss an den OPNV, das ortliche Nahversorgungszentrum und die Versorgungsein-
richtungen im Ortskern zu erwéhnen.

Das Plangebiet bietet sich fur die geplante Nutzung besonders an. Durch die Erschlie-
Bung und Bebauung des Plangebiets kommt es zu einer Abrundung des Ortshildes in
sudostlicher Richtung, welche mit der Komplettierung des Ortsbildes einhergeht. Durch
die geplanten Grunflachen zur Feldgemarkung hin wird sich das Vorhaben harmonisch in
das Ortsbild einpassen. Die ErschlieBung des Plangebiets soll von der bereits voll er-
schlossenen StralRe ,Muhlenweid K5 aus erfolgen. Da es sich hierbei um eine Kreis-
stral3e handelt, werden die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstréme voraussicht-
lich zu keiner Uberlastung des bestehenden StraRennetzes fiihren. Auch durfte es zu
keiner nennenswert héheren Beeintrachtigung bestehender Wohngebiete entlang der K5
kommen.

Die Flachen des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldfeucht
als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt, daher besteht gemaR § la Abs. 2 BauGB
eine Begrundungs- und Abwagungspflicht beziiglich der Inanspruchnahme. In diesem
Zusammenhang ist auch die tatsachlich ausgeiibte Nutzung zu betrachten. Die Flachen
werden derzeit ausschlief3lich als private Grunlandflache genutzt, von daher wird der
Landwirtschaft durch die Umwandlung von ,Flache fur die Landwirtschaft* in ,Wohnbau-
flache" keine Flache entzogen. Mit Schreiben vom 20.10.2015 beantragte daher die
Grundstlicksgemeinschaft die Flachen im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu
erschlief3en.

Dem Regionalplan, der die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
darstellt, ist zu entnehmen, dass in der Gemeinde Waldfeucht nur die Zentralorte Wald-
feucht und Haaren Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) sind. Alle anderen Orte der Ge-
meinde sind als Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich dargestellt.

Viele bebaubare Flachen befinden sich im Privateigentum oder wéren fiir eine Uberpla-
nung zu klein. Verkehrsginstig gelegen ist eine Flache an der StralRe ,Auf dem Wall
sudlich des Friedhofs. Diese unterliegt jedoch dem Landschaftsschutz mit ihrem Biotop
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BK-4901-035 ,Obstwiesen im Norden von Waldfeucht“. Vergleichbare Flachen in Rand-
bereich der Ortslage werden grof3tenteils durch ortsansassige Landwirte bewirtschaftet
und stehen somit nicht als Alternative zur Verfigung.

Im Verfahren befindet sich der Bebauungsplan Nr. 63 ,Roermonder StraRe" im Nord-
westen Waldfeuchts. Auch diese Flache befindet sich im Privateigentum und wird im Zuge
eines Umlegungsverfahrens neu aufgeteilt. Auch hier hat die Gemeinde nur wenig Ein-
fluss auf die Privateigentimer hinsichtlich des Verkaufes an Bauwillige.

Da das Plangebiet im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages durch die Grundstiicks-
eigentimergemeinschaft erschlossen wird, wurde die Gemeinschaft notariell verpflichtet,
mindestens 80% der Baugrundstiicke innerhalb von 6 Jahren nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes der Bebauung zuzufiihren. Hierdurch wird einer zeithnahen Bebauung der
zur Verfigung stehenden Bauflachen Rechnung getragen und eine Bevorratung von Bau-
flachen im Privatbesitz verhindert. Zurzeit liegen der Eigentimergemeinschaft mehrere
konkrete Anfragen von Bauwilligen fir Baugrundstiicke vor. Fur einen Teil der Flache ist
eine sofortige Bebauung durch die derzeitigen Eigentiimer vorgesehen, sodass die Rea-
lisierung des Plangebietes geboten erscheint.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland besteht somit ein Planungsbe-
darf gemal § 1 Abs. 3 BauGB.

Im Plangebiet soll ein attraktives Wohngebiet entstehen. Durch eine auf die ortlichen Ge-
gebenheiten abgestimmte Bebauung soll sich das Vorhaben in das Ortsbild mit seiner
angrenzenden Bebauung einfligen.
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Die geplante Wohnbebauung soll den 6rtlichen Gegebenheiten gerecht werden und nach-
folgende Aspekte bericksichtigen:

- Ausweisung von hochwertigen Wohnbauflachen mit grof3ztigigen und attrakti-
ven Grundstticken,

- relativ lockere Einzelhausbebauung mit zurtickhaltender Hohenentwicklung und
grofRen durchgriinten Grundstiicken,

- Festsetzung einer privaten Grinflache zur Abschirmung des Wohngebietes und
zur vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild gegenuber den
bestehenden Grunlandflachen,

- Pflanzgebote fir die Freiflachen der Baugrundstiicke mit heimisch-standortge-
rechten Laub- und Obstbaumen,

- Regenwasserbeseitigung durch private Versickerungsanlage.

6 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets soll von der bereits voll erschlossenen Strafl3e ,Mih-
lenweid K5" aus erfolgen. Da es sich hierbei um eine Kreisstra3e handelt, werden die
durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstréme voraussichtlich zu keiner Uberlastung
des bestehenden Stral3ennetzes fiihren. Auch diirfte es zu keiner nennenswert héheren
Beeintrachtigung bestehender Wohngebiete entlang der K5 kommen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber eine Stral’e mit einer Fahrbahn-
breite von 6,00 m und wird, wie auch die anderen Straf3en im Baugebiet, als Verkehrs-
mischflache ausgewiesen. Von dort aus erschlielen zwei Stichstral3en mit einer Breite
von 5,50 m die Baugrundstiicke. Sie enden jeweils in einem zweiseitigen Wendehammer
fiir Fahrzeuge mit einer Lange von 10 m (3-achsiges Miillfahrzeug). Uber zwei schmale
Stichwege mit einer Lange von ca. 20 m und 37 m Lange werden jeweils 2 bis 3 Haus-
einheiten erschlossen, daher ist die geringere Breite als ausreichend zu betrachten.

7 Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser wird in einem Leitungsnetz gesammelt, an die 6ffentliche Kanalisa-
tion der Gemeinde Waldfeucht angeschlossen und zur Klaranlage geleitet.

Zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Am Melatener Straf3chen” wird ein hydrogeologisches Gut-
achten uber die Versickerung von Niederschlagswasser erstellt. Es soll geprift werden,
ob eine Regenwasserversickerung im gesamten Plangebiet mdglich ist. Es wird ange-
strebt, dass anfallende Regenwasser dezentral mittels Rohrrigolen- oder Muldenversi-
ckerung auf den Grundsticken dem Wasserkreislauf wieder zuzufiihren, wodurch auch
§ 51 a Landeswassergesetz Folge geleistet wird.

Fir die Einleitung von Niederschlagswéssern von Dachflachen sowie sonstigen befestig-
ten Flachen Uber eine Versickerungsanlage in den Untergrund ist beim Landrat des Krei-
ses Heinsberg — Untere Wasserbehdrde — eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantra-
gen.
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Sollte jedoch festgestellt werden, dass geologisch unginstige Bedingungen in der Versi-
ckerungsflache einen Anschluss an das o6ffentliche Kanalnetz erfordern, kann eine Aus-
nahme erteilt werden.

Das auf befestigten Wege- und Hofflachen anfallende Regenwasser kann auch tber die
belebte Bodenzone — liber die Schulter — auf dem Grundsttick versickert werden.

Das hydrogeologische Gutachten wird einen gesonderten Teil der Begriindung bilden.

8 Umweltbericht

Zur Qualifizierung und Erleichterung der Abwagung im Rahmen des Bauleitverfahrens fiir
den Bebauungsplan werden die Umweltbelange in Form eines Umweltberichtes im Sinne
der Anforderungen geman § 2 a BauGB konkretisiert. Unter Berlicksichtigung planerisch
vorgesehener Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen werden die verbleibenden we-
sentlichen baubedingten Wirkungen des geplanten Vorhabens auf die Menschen, Tiere
und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgtiter sowie
die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern ermittelt und beschrie-
ben.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

9 Natur und Landschaft

Da es Aufgabe der Bauleitplanung ist, mit dazu beizutragen, die Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern, sind bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berlcksichtigen. Weiterhin regelt § 1 a BauGB, dass Uber Eingriffe, die
durch den Vollzug eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, in der Abwagung nach 8§ 1
Abs. 7 BauGB zu entscheiden ist. Vermeidung und Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe sind im Rahmen der Abwagung nach § 1 a Abs. 3 Satz 1 BauGB zu berticksichtigen.

Sachlich kniipft 8§ 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 muissen, damit
von einem Eingriff gesprochen werden kann, solche Verénderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen ermdglichen, die die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts er-
heblich oder nachhaltig beeintrachtigen kdnnen. Bei einer extensiven Auslegung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung des § 8 BNatSchG ist fast jede bauliche Anlage ein
Eingriff in Natur und Landschaft, weil sie im Einzelfall zwar nicht erheblich, aber doch
nachhaltig im Sinne von dauerhaft ist. Sie fihrt zu einer Versiegelung einer bestimmten
Bodenflache, die daher ihre natirlichen Funktionen nicht mehr erfiillen kann. Wenn in
einem Bebauungsplan erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen durch Festsetzungen
ermdoglicht werden, ist diese nachhaltige Beeintrachtigung immer gegeben.

Zu dem im Parallelverfahren behandelten Bebauungsplan wird ein landschaftspflegeri-
scher Begleitplan zur Prifung der Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie erfor-
derlicher Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen erarbeitet.
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10 Flachenbilanz
Bestand Planung
NUtzung Flache ca. in ha Flache ca. in ha
Flache fir die Landwirtschaft 1.85
Allgemeines Wohngebiet 1,74
Offentliche Griinflache 0,11
11 Auswirkungen und Kosten der Planung

11.1  Auswirkungen

Die zu erwartenden Auswirkungen der Bauleitplanung und der Bauvorhaben auf Umwelt,
Natur und Landschaft werden ausfihrlich im Umweltbericht zur Flachennutzungsplanan-
derung dargestellt. Dieser ist eigenstandiger Teil der Begriindung zur 51. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine privat genutzte Griinflaiche. Durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes bestehen daher keine erheblichen Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft, da zusatzlich zu den 6ffentlichen Griunflachen auch in den Privatgar-
ten Ersatzvegetationen fir die Pflanzenwelt und Ersatzlebensraume fir die Tierwelt ge-
schaffen werden.

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

11.2 Kosten

Die Kosten der Bauleitplanung tragt die Grundstiicksgemeinschaft ,Melatener Stréa3chen
GrundsticksGbR".

Die Flachennutzungsplanédnderung selbst entfaltet keine unmittelbaren Auswirkungen auf
des Plangebiet und sein Umfeld, sie bereitet die verbindliche Bauleitplanung vor.
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