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1 AUSGANGSSITUATION / PLANUNGSZIEL

Derzeit besteht in der Ortslage Waldfeucht eine Nachfrage nach Wohnbauland, die sich inshesondere aus dem Bedarf
der értlichen Wohnbevélkerung ergibt. Hierauf weisen diverse Anfragen aus der Wohnbevélkerung hin. Im Regionalplan
fir den Regierungshezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen wird dieser Bedarf durch die Darstellung des Plangebietes
als Allgemeiner Siedlungsbereich dokumentiert.

’ “ o~ ¢ Yt
Abbildung 1: Gegeniberstellung bestehender Reserveflachen und Plangebiet (blau = geplanter Geltungsbereich der 47. Flachennutzungsplanén-
derung; rot = bestehende Reservefldchen gemalR Siedlungsflachenmonitoring)

Dieser Bedarf kann durch die im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellten Bereiche (vgl. Abbildung 1)
nicht gedeckt werden. Insbesondere da es sich bei diesen Flachen vorwiegend um vergleichsweise kleine Bereiche im
Privateigentum handelt. Eine Bebauung dieser Flachen ist grundsatzlich mdglich. Allerdings bestehen fiir die Gemeinde
Waldfeucht nur bedingt Mdglichkeiten, hierauf Einfluss zu nehmen, sodass eine Bebauung zumindest mittelfristig unwahr-
scheinlich ist. Zudem konnten diese kleinen Flachen den kurzfristigen Bedarf nach Wohnbauland nur teilweise abdecken.

Eine Flache, deren Abmessung mit dem Plangebiet vergleichbar ist und somit fiir die Umsetzung eines Baugebietes
grundsétzlich geeignet ware, befindet sich im Siiden der Ortslage Waldfeucht. Diese Flache unterliegt, wie auch das
Plangebiet, einer landwirtschaftlichen Nutzung. Gem. § 1a Abs. 2 BauGB besteht bei der Beanspruchung landwirtschaftli-
cher Flachen eine Begriindungs- und Abwégungspflicht.

Die Flache im Siiden der Ortslage unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Zudem entspricht die Auspra-
gung der umliegenden Siedlungsbereiche — insbesondere aufgrund vorhandener, gartenbaulicher Nutzungen — einem
Dorfgebiet, sodass gem. § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO auf die Belange der Landwirtschaft vorrangig Riicksicht zu nehmen
ist. Dementgegen ist die landwirtschaftliche Auspragung des Plangebietes lediglich extensiv. Bei den angrenzenden Sied-
lungsbereichen handelt es sich um reine Wohngebiete. Demnach kénnen immissionsschutzrechtliche Konflikte bei einer
intensiven, landwirtschaftlichen Nutzung nicht ausgeschlossen werden.
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Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte entfalten die verfahrensgegenstandlichen Flachen, nach Auffassung
der Gemeinde Waldfeucht, eine geringere Bedeutung fiir die Landwirtschaft als die Flachen im Siiden des Plangebietes
und sind in diesem Zusammenhang fiir die Erweiterung der Siedlungsnutzungen zu bevorzugen.

Ferner bieten sich die verfahrensgegensténdlichen Flachen auch aus stadtebaulichen Griinden besonders fir die geplan-
te Nutzung an, da sie von den bestehenden Siedlungsstrukturen weitestgehend umfasst werden. In Richtung Norden,
Osten und Siden grenzen bereits Baugebiete an das Plangebiet an. Durch die Umsetzung der Planung kénnten sie zu
einer kompakten Siedlungsstruktur zusammengefasst werden. Die Baulandentwicklung wiirde somit dem Entstehen neu-
er Siedlungsansatze und bandartiger Siedlungsstrukturen entgegenwirken.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte ist die Ausweisung zusétzlicher Bauflichen unumganglich. GeméaR
dem bestehenden Planungsrecht ist die geplante Nutzung nicht méglich. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wald-
feucht stellt das Plangebiet vollstandig als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Ein Bebauungsplan besteht nicht.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf gemaR § 1 Abs. 3 BauGB.

Ziel der Planung ist die zeitnahe Entwicklung von Wohnbauland durch eine stadtebauliche Arrondierung des Ortsrandes.
Hierdurch soll der kurzfristige Bedarf nach Wohnbauland innerhalb der Ortslage Waldfeucht gedeckt werden. Ein weiteres
wesentliches Planungsziel ist, dass sich das geplante Wohngebiet in die bestehenden Baustrukturen der unmittelbaren
Umgebung einfiigt.

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit frihzeitiger Beteiligung und Offenlage) durchzu-
fuhren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entféllt, da es sich um keine typische Innenentwicklung handelt.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleuni-
gung im Parallelverfahren erfolgen.

2 LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Gemeindegebiet Waldfeucht gehort dem Kreis Heinsberg, Nordrhein-Westfalen, an und erstreckt sich Gber eine Fla-
che von ca. 30,27 km2. Die Bevodlkerungszahl der Gemeinde beléuft sich auf ca. 9.100 Einwohner.! Die Gemeinde um-
fasst die Ortschaften Bocket, Braunsrath, Briiggelchen, Frilinghoven, Haaren, Hontem, Lécken, Obspringen, Schéndorf,
Selsten und Waldfeucht. Diese werden von den Gemeinden Gangelt, Selfkant sowie von der Stadt Heinsberg umgeben,
die ebenfalls alle dem Kreis Heinsberg angehdren.

Die Gemeinde bildet mit den Gemeinden Selfkant und Gangelt den westlichsten Punkt der Bundesrepublik Deutschland,
in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Niederlanden. Uber eine Lange von ca. 10 km bildet die Gemeindegrenze Wald-
feuchts zugleich die Landesgrenze zwischen den Niederlanden und Deutschland.

Die Ortslage Waldfeucht liegt im Nordwesten des Gemeindegebietes, nahe der deutsch/niederlandischen Grenze. Die
nachstgelegenen Ortschaften stellen Briiggelchen im Norden sowie Frilinghoven und Bocket im Stiden dar.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Roermonder Strale. Diese schlieft an die K 4 und hierliber an die K 5
an. Demnach besteht eine gute Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz. Unmittelbar im Stidosten des Plangebietes
befinden sich der Ortskern von Waldfeucht sowie mehrere Bushaltestellen, tiber die ein Anschluss an den 6ffentlichen
Nahverkehr gewéhrleistet ist.

Die Ortslage zeichnet sich durch eine intakte Infrastruktur, hierbei insbesondere durch unterschiedliche Angebote des
Einzelhandels aus. Vorhanden sind kleinere Geschafte wie z.B. ,Uhren & Optik Kiippers®, ,Cleef Fashion“ und die ,Ro-

1 Stand 2013 gem. der Landesdatenbank NRW
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senapotheke®. GroRflachigere Angebote bestehen im siddstlich an die Ortslage anschlieRenden Gewerbegebiet. Hier
sind Filialen von REWE und Rossmann sowie ein Automobilhandler und ein Modellbaubedarf vorhanden. Gastronomie ist
durch drei Restaurants im Ortskern gegeben. Im Norden der Ortslage befindet sich ein Sportplatz.

Abbildung 2: Lufthild des Plangebietes; Quelle: TIM Online NRW

Das Plangebiet umfasst die Flachen Gemarkung Waldfeucht, Flur 2, Flurstiicke 358, 748, 856 und 857 sowie Teilflachen
der Flurstiicke 36, 38, 40, 41, 42, 302, 357, 367, 866 und 867. Insgesamt umfasst das Plangebiet eine Flache von etwa
1,9 ha. Da Teile hiervon bereits als Bauflachen bzw. ,Flachen fir den Verkehr* dargestellt werden, kdme es durch die
Planung zu der Ausweisung von etwa 1,7 ha an zusatzlichen Bauflachen.

Derzeit unterliegen die verfahrensgegensténdlichen Fl&chen einer weitestgehend landwirtschaftlichen Nutzung als Dauer-
grinland. Teile der stidwestlichen Bereiche werden als private Gartenflachen genutzt. Bei den umliegenden Nutzungen
handelt es sich um inshesondere kleinteilig bebaute Wohnstrukturen. Lediglich im Nordwesten grenzen landwirtschaftliche
Flachen an.

Insgesamt betreffen die geénderten Darstellungen einen raumlich abgeschlossenen Bereich. Auswirkungen auf umlie-
gende Flachen sind nicht erkennbar. Inshesondere ist nicht erkennbar, dass durch die Planung neue Siedlungsansatze
entstehen konnten, da der Geltungshereich der Flachennutzungsplananderung in weitestgehend alle Richtungen durch
Siedlungsstrukturen und Verkehrsflachen, also eine klare raumliche Abgrenzung gekennzeichnet ist. Eine ungewollte
Ausdehnung der Siedlungsstrukturen auf die nordwestlich des Plangebietes gelegenen Flachen ist nicht zu erwarten, da
die hier befindlichen Flachen aufgrund ihrer GroRe, ihres Zuschnittes und der Abgrenzung der umliegenden Nutzungen
eindeutig nicht als Baullicken zu bewerten sondern der freien Landschaft zuzuordnen sind.
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

3.1 Regionalplan
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen; Quelle: Bezirksregierung Kéin

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen stellt die verfahrensgegensténdlichen
Flachen als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. In den ASB sollen u.a. die Flachen fir den Wohnungsbau darge-
stellt werden.? Die Planung folgt somit den Darstellungen des Regionalplanes.

3.2 Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Waldfeucht stellt die verfahrensgegensténdlichen Flachen insbe-
sondere als ,Flachen fiir die Landwirtschaft* dar. Im Osten erfolgen die Darstellungen ,Gemischte Bauflachen” und ,Fla-
chen fiir den Verkehr®. Zur Umsetzung der Planung sollen insgesamt ,Wohnbauflachen* dargestellt werden. Die ,Wohn-
bauflachen* entsprechen der nordlich im Flachennutzungsplan angrenzenden Darstellung, sodass eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung und eine gleichmaRige Bebauungsstruktur durch die Planung geférdert werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist (iber die dstlich angrenzende, als ,Flachen flir den Verkehr* dargestellte Roermon-
der StraRe gesichert. Die Darstellung ,Flachen fiir den Verkehr* bleibt demnach von der Anderung unberiihrt.

Mit Schreiben vom 23.11.2016 hat die zustandige Bezirksregierung Kéln mitgeteilt, dass gegen die geplante Anderung
des Flachennutzungsplanes keine landesplanerischen Bedenken erhoben werden.

YNy

Abbildung 4: Auszug aus dem derzeit gilltigen Flachennutzungsplan; Quelle: Gemeinde Waldfeucht

2 Bezirksregierung Koln — Bezirksplanungsbehorde (Hrsg.): Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln — Textliche Darstellung, 1. Auflage 2003 mit
Ergénzungen, KéIn 2013, Seite 15
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33 Landschaftsplan

Abbildung 5: Auszug aus dem Landschaftsplan 1I/5 ,Selfkant"; Quelle: Kreis Heinsberg

Der Landschaftsplan 1I/5 ,Selfkant* trifft fiir das Plangebiet das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit
naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen®. Aus diesem Grund soll entlang der nord-
westlichen Plangebietsgrenze ein 5 m breiter Griinstreifen den Ortsrand gegeniiber den landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen markieren und die ortstypische Einzelhaus- und Doppelhausbebauung einsdumen. Die Liicke zwischen den beste-
henden, landschaftlichen Strukturen kann auf diese Weise geschlossen werden. Da die siidwestlichen Grundstlicksberei-
che an bepflanzte Gartenbereiche bestehender Grundstlicke angrenzen, wird innerhalb dieser Bereiche von der binden-
den Festsetzung eines Pflanzstreifens abgesehen.

Insgesamt steht der Landschaftsplan 11/5 ,Selfkant” der Planung nicht entgegen.

34 Schutzgebiete

/&5
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Abbildung 6: Schutzgebiete; Quelle: NRW Umweltdaten vor Ort
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Im Osten des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 300 m, befindet sich das schutzwiirdige Biotop BK-4901-035
,Obstwiesen im Norden von Waldfeucht®. Dieses dient dem Schutz siedlungsnaher Obstwiesen unterschiedlichen Alters.
Vorhandene Gehdlzbesténde sind liickig und z.T. durch Hohlen gekennzeichnet. An den Parzellen stocken wenige Weil3-
dorn- und Hainbuchenhecken. Innerhalb der weitestgehend ausgerdumten Landschatft stellen die Gehélze ein Riickzugs-
gebiet, inshesondere fir Vigel und Insekten dar.

Die Flachen werden durch das verfahrensgegenstandliche Vorhaben nicht berplant und grenzen bereits heute unmittel-
bar an die bestehenden Siedlungsbereiche. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass das Biotop durch die
Planung nicht beeintrachtigt wird.

Européische Vogelschutzgebiete (8 10 Abs. 6 BNatSchG), Wasserschutzgebiete (8§ 19 und 32 WHG), Natura-2000-
Gebiete (§ 10 Abs. 8 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§23 BNatSchG), Nationalparke (§24 BNatSchG), Biospharenreser-
vate und Landschaftsschutzgebiete (88 25 und 26 BNatSchG) oder geschitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) sind durch die
Planung nicht betroffen.

4 PLANKONZEPT

4.1 Nutzungs- und Gestaltungskonzept

Durch die verfahrensgegensténdliche Planung soll der kurzfristige Bedarf nach Wohnbauland innerhalb der Ortslage
Waldfeucht gedeckt werden. Zu diesem Zweck soll im Nordwesten der Ortslage ein neues Baugebiet entstehen. Das
geplante Baugebiet kann eine Liicke innerhalb des Siedlungsgefiiges schlieBen und somit zu einer Arrondierung der
Ortslage beitragen.

Den umliegenden Nutzungen entsprechend soll hier ein Wohngebiet mit unterschiedlichen, an die Bed(irfnisse der Grund-
stiickseigentlimer orientierten Grundsticksgréfien entstehen. Die geplante Bebauung soll sich an dem Bestand orientie-
ren, sodass in allen Baugebieten maximal 1 Vollgeschoss zuldssig sein soll. Die Bauweise der geplanten Wohnbebauung
orientiert sich grundsatzlich an den umliegenden Wohngebieten, so dass Einzelhduser und Doppelhduser zulassig sein
sollen. Mit der vorgesehenen Hohenbeschrankung von 6,50 m Traufhéhe und 10,00 m Firsthéhe baulicher Anlagen soll
das Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen geférdert werden.

Aus Griinden der gestalterischen Harmonisierung sind Doppelhduser und Hausgruppen mit gleicher Dachform, Dachnei-
gung, Trauf- und Firsthéhe auszufiihren. Aus selbigem Grund sind Garagen im Fassadenmaterial des Hauptbaukorpers
auszufiihren. Im Ubrigen wird — im Sinne der planerischen Zuriickhaltung — auf weitere gestalterische Festsetzungen, z.B.
bzgl. des Fassadenmaterials oder der Dachform verzichtet.

4.2 ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet wird unmittelbar an die Roermonder Stralle angebunden. Da die Roermonder Stral3e bereits voll er-
schlossen ist, muss die vorhandene Infrastruktur voraussichtlich nicht wesentlich ertiichtigt werden. Sie schlielt zudem
unmittelbar an die K4 an, wodurch die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsstrome direkt auf das Gberdrtliche Ver-
kehrsnetz geleitet werden kénnen und voraussichtlich zu keiner Uberlastung des bestehenden Verkehrsnetzes oder zu
einer Beeintréchtigung der bestehenden Wohngebiete filhren werden.

Die Erschlieung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber eine nordwestlich ausgerichtete, ibergeordnete Stichstrale,
von welcher zwei kleinere Stiche in Richtung Nordosten abzweigen. Die Verkehrsflachen werden in einer Gesamtbreite
von 6,5 m eingeplant. Die Breiten der Verkehrsflachen wurden so gewahlt, dass die zu erwartenden Begegnungsverkehre
ermdglicht werden. An dem Anschlusspunkt der (ibergeordneten Stichstral3e an die nérdlich gelegene, kleinere Stichstra-
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Re wird ein Wendehammer vorgesehen. Dieser wird ausreichend groR dimensioniert, um Fahrzeugen mit einer L&nge von
bis zu 10,0 m eine Wendemdglichkeit im Sinne der RASt 2006 zu bieten.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlicken des Plangebietes bewaltigt. Je Wohneinheit sind
ortsuiblich zwei Stellplatze nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore)
einen ortstiblichen Abstand von 6,00 Metern zu der StraRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend
Raum fiir mindestens einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine grélRere
Flexibilitat bei der spéteren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Be-
reiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des offentlichen StraBenraumes fest. Deren konkrete Anordnung
erfolgt auf der spéteren Ebene der Ausfiihrungsplanung.

Der Verlauf und der vorgesehene Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache erfiillen die Anspriiche an eine flachenoptimier-
te, versiegelungsarme und sichere Verkehrsfiihrung.

4.3 Freiraumkonzept

Ziel der Planung ist es, eine Ortsarrondierung zu schaffen, also die Schaffung einer deutlich sichtbaren, einheitlichen und
ansprechenden Ortskante gegenuiber dem AuRenbereich. Aus diesem Grund soll entlang der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze ein 5 m breiter Griinstreifen den Ortsrand gegeniiber den landwirtschaftlich genutzten Flachen markieren und
die ortstypische Einzelhaus- und Doppelhausbebauung einsdumen. Die Liicke zwischen den bestehenden, landschaftli-
chen Strukturen kann auf diese Weise geschlossen werden. Da die siidwestlichen Grundstiicksbereiche an bepflanzte
Gartenbereiche bestehender Grundstiicke angrenzen, wird innerhalb dieser Bereiche von der bindenden Festsetzung
eines Pflanzstreifens abgesehen.

Im Ubrigen wird aufgrund der beabsichtigten groRziigigen GrundstiicksgréRen, der festgesetzten Bauweise (Einzel- und
Doppelhéuser) und der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO um maximal
0,1 ein eher geringer Versiegelungsgrad erwartet. Damit bleiben ausreichende Flachen des Baulandes unversiegelt und
stehen flr Bepflanzungen zur Verfiigung. Um die Entstehung einer durchgriinten Siedlung auch planungsrechtlich zu
fordern, sind Einfriedungen im hinteren Grundstiicksbereich nur in der Form von Hecken oder begriinten Zaunen zulassig.

Die getroffenen Festsetzungen tragen insgesamt zu dem okologischen Ausgleich bei.

4.4 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes soll iiber Anschliisse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen.

Gemal § 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser tiber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintréchti-
gung des Wohls der Aligemeinheit méglich ist. Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum vom
26.05.2004 die Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass) liberarbeitet. Im
Trennerlass wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/unbelastete) Niederschlagswasser vor der Einleitung in ein
Gewasser behandelt werden muss.

Aufgrund des Bemessungsgrundwasserstandes ist — in Riicksprache mit der zusténdigen Unteren Wasserbehorde des
Kreises Heinsherg — eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich. Demnach sollen sowohl Schmutz- als
auch Niederschlagswasser in das bestehende Kanalnetz eingeleitet werden. GeméaR schriftlicher Abstimmung mit dem
Wasserverband Eifel-Rur ist eine solche Einleitung an die Umsetzung von BWK-Maf3nahmen am Regeniberlaufbecken
Waldfeucht gebunden. Eine Umsetzung entsprechender MalRnahmen ist im Jahr 2022 bereits vorgesehen. Bis dahin
muss durch eine Drosselung gewahrleistet werden, dass die Einleitung aus dem geplanten Baugebiet zu keiner Abfluss-
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veranderung fuhrt. Eine Retentionsmafnahme mit einem Volumen von 150 m? und einem Drosselabfluss von 10 I/s kann
die Abflusserhéhung auf 0,5 % verringern. Mit Schreiben vom 15.12.2017 hat der Wasserverband Eifel-Rur bestétig, dass
diese Abflusserhéhung bis zu Umsetzung der BWK-MalRnahmen iibergangsweise akzeptiert werden kann.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Gemeinde Waldfeucht die Umsetzung eines Stauraumkanals. Hierdurch kdnnen
ein Retentionsvolumen von 150 m? und ein Drosselabfluss von 10 I/s erzielt und die vom Wasserverband Eifel-Rur vertre-
tenen Belange berticksichtigt werden. Die konkrete Planung und Abstimmung des Kanals betreffen die nachgelagerte
Ebene der Ausfiihrungsplanung.

45 Altlasten

Bedingt durch die landwirtschaftliche Nutzung der Flache kann eine Vorbelastung durch Diingemittel oder Biozide nicht
ausgeschlossen werden. Konkrete Vorbelastungen sind derzeit nicht bekannt.

4.6 Immissionen

Aufgrund der guten Anbindung des Plangebiets an das bestehende, plangebietsiibergreifende Verkehrsnetz ist davon
auszugehen, dass die von der Planung verursachten Verkehrsstrome zu keiner erheblichen Belastung der bestehenden
Wohngebiete durch Larm oder Abgase filhren werden. Zudem entspricht die geplante Nutzung der bereits vorhandenen
Wohnnutzung des Umfelds und verursacht dementsprechend wohngebietstypische Immissionen. Von einer dariiber hin-
ausgehenden Steigerung der vorhandenen Immissionen ist nicht auszugehen.

Bestehende Immissionen beschrénken sich vorwiegend auf den Verkehr vorhandener Strallen sowie Geruchsimmissio-
nen umliegender, landwirtschaftlicher Nutzungen. Begehungen des Plangebietes fiihren jedoch zu der Annahme, dass die
geltenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Eine Uberpriifung dieser Annahme erfolgt im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange im Sinne des § 4 Abs. 1 und 2 BauGB.

5 TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

5.1 Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Das Plangebiet umfasst die Flachen Gemarkung Waldfeucht, Flur 2, Flurstiicke 358, 748, 856 und 857 sowie Teilflachen
der Flurstiicke 36, 38, 40, 41, 42, 302, 357, 367, 866 und 867. Es wurden diejenigen Grundstiicke in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, die sich zur Nachverdichtung der nordwestlichen Teile der Ortsla-
ge anbieten.

5.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemé&R § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Flachen vorwiegend
dem Wohnen dienen sollen. Gem&R § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise Zuléssigkeit von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende
Baustruktur nicht in das kleinteilig strukturierte Ortshild und die vorhandene Nutzungsstruktur einfiigen wiirde:

1. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht zulssig:

e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
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5.3 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. Entsprechend sollen hier Einzel- und Doppelhauser mit
maximal einem Vollgeschoss realisiert werden. Ferner werden in allen Baugebieten maximal 2 Wohneinheiten je Haus
textlich festgesetzt, um das Entstehen einer ortstypischen kleinteiligen Baustruktur zu fordern. Diese Festsetzungen ge-
wahrleisten den Erhalt der aufgelockerten und gleichmaRigen Bebauungsstruktur der Siedlung.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegenden Bestand in allen
Baugebieten eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung dient einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und
Boden und ermdglicht andererseits eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundstlicksflachen, wodurch auch flacheninten-
siveren Wohnwiinschen entsprochen werden kann. Aus Griinden des schonenden Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne der Bodenschutzklausel darf die festgesetzte GRZ gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu
0,2 Uberschritten werden:

2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze
und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5 uiberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Traufhdhe von 6,50 m und Firsthohe von 10,00 m baulicher Anlagen dient dem
Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen. Dies trégt zu einer Harmonisierung des Siedlungsbildes und einem vertragli-
chen Ubergang zu der angrenzenden Landschaft bei. Fiir die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf
die Aushauplanung die nachfolgenden in der Ortlichkeit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert:

2.2 Die in der Planzeichnung fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzte maximal zulassige
Traufhéhe baulicher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das
Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Strale) in
Héhe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundsti-
cken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maRgebend. Die Traufhéhe wird de-
finiert als Schnittkante der Auenflachen des aufgehenden Mauerwerks mit der Dachhaut.

2.3 Die in der Planzeichnung fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzte maximal zuldssige First-
hohe baulicher Anlagen hat als Bezugspunkt die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das
Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Strale) in
Héhe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundsti-
cken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maRgebend. Die Firsthéhe wird de-
finiert durch die Oberkante der Dachhaut.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.v.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden bestimmt durch Baugrenzen und halten einen Regelabstand zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen von 3,0 m ein. Hiervon abgewichen wird im Bereich von schrédgen Grundstiickszuschnitten und
StralRenradien. Ein Abstand von 3,0 m entspricht dem bauordnungsrechtlichen MindestmaR der Abstandflachen. Somit
kénnen auch in denjenigen Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht néher
als 3,0 m an die offentlichen Verkehrsflachen heranriicken.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen verfligen tber eine Regeltiefe von 18,0 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausrei-
chender Gestaltungsspielraum gewéhrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgeb&ude zu dem
StraBenraum. Diese Baufenstertiefe orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebau-
ungsplane im Gemeindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die iiberbaubaren Grundstiicksflachen an dem zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Entwurf.
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55 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauGB)

Um den offentlichen StraRenraum von parkenden Fahrzeugen weitestgehend freizuhalten, sind innerhalb der privaten
Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese kénnen
einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend Raum fir Stellplatze zu
schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m zur StralRe einhalten. Hierdurch kdnnen ein optisch an-
sprechendes Ortshild sowie ein ziigiger und sicherer Verkehrsfluss geférdert werden.

3.1 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind in den privaten Grundstlicken je Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

3.2 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) muss der Abstand zwischen der Einfahrtseite der
Garagen (Garagentor) und der StrafRenbegrenzungslinie mindestens 6,0 m betragen.

Garagen und Carports sind ausschlieRlich innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. So wird einerseits
der offentliche StraBenraum nicht durch zu nahes Heranriicken dieser baulichen Nutzungen beeintrachtigt, andererseits
tragt diese Festsetzung dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstellplatzfldche beansprucht werden.
Der optische Eindruck einer ,Hinterhofgarage* soll vermieden werden, insbesondere da die Gartenbereiche zum Teil an
das gewachsene Siedlungsgefiige und Baudenkméler anschlieBen. Ferner sollen Garagen und Carports den Hauptge-
bauden raumlich zugeordnet werden.

Die Gestaltungsfreiheit bei der Anordnung der Stellplatze soll, insbesondere in den vorderen Grundstiicksbereichen ge-
fordert werden. Demnach wird die Errichtung von Stellpldtzen nur in den hinteren Gartenbereichen ausgeschlossen. In-
nerhalb dieser Bereiche kénnten Stellplatze, wie auch Garagen und Carports, zu einer Beeintrachtigung des Ortshildes
fuhren.

3.3 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports)
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

3.4 Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Stellplatze innerhalb und auBerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig, jedoch nicht im riickwartigen Grundstiickshereich. Der riick-
wartige Grundstlicksbereich beginnt ab der hinteren Baugrenze bzw. deren geradliniger Verlange-
rung. Bezugspunkt zur Bestimmung der hinteren Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.

5.6 Zuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Bebauung zu schaffen und zu erhalten, wird die Zahl der Wohneinheiten auf
maximal zwei Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Als Wohngebdude sind im Sinne dieses Bebauungsplanes ein
Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte zu verstehen.

4. Je Wohngebdude sind héchstens zwei Wohnungen zuldssig. Ein Wohngebdude wird definiert als ein
Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte.

5.7 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Zur Forderung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, insbesondere um einen eindeutig bestimmbaren Bezugs-
punkt fir die gestalterischen Festsetzungen (vgl. Kapitel 5.11) bestimmen zu kénnen, werden die Bereiche zwischen den
offentlichen Verkehrsflachen und den vorderen Baugrenzen zeichnerisch als ,Umgrenzung der Flachen, die von der Be-
bauung freizuhalten sind* mit der Kennzeichnung ,Vorgarten* festgesetzt.
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5.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die Erschlieung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber eine nordwestlich ausgerichtete, bergeordnete Stichstrale,
von welcher zwei kleinere Stiche in Richtung Nordosten abzweigen. Die Verkehrsfldchen werden in einer Gesamtbreite
von 6,5 m eingeplant. Die Breiten der Verkehrsflachen wurden so gewahlt, dass die zu erwartenden Begegnhungsverkehre
ermdglicht werden. An dem Anschlusspunkt der iibergeordneten Stichstral3e an die ndrdlich gelegene, kleinere Stichstra-
Re wird ein Wendehammer vorgesehen. Dieser wird ausreichend groR3 dimensioniert, um Fahrzeugen mit einer L&nge von
bis zu 10,0 m eine Wendemdglichkeit im Sinne der RASt 2006 zu bieten.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlicken des Plangebietes bewaltigt. Je Wohneinheit sind
ortsublich zwei Stellplatze nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore)
einen ortstiblichen Abstand von 6,00 Metern zu der StraRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend
Raum fiir mindestens einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine gréRRere
Flexibilitat bei der spateren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Be-
reiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des offentlichen StraBenraumes fest. Deren konkrete Anordnung
erfolgt auf der spateren Ebene der Ausflihrungsplanung. Aus dem gleichen Grund wird fiir die Verkehrsflachen auf die
Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung verzichtet.

Im Anschlussbereich der untergeordneten StichstraBen an die (ibergeordnete Stichstrale ist mit der Entstehung von
Eckgrundstiicken zu rechnen, sodass die Ausrichtung der Grundstiickseinfahrt nicht genau bestimmt werden kann. Da die
Grundstiickseinfahrt als Bezugspunkt fiir die gestalterischen Festsetzungen zur Einfriedungen bestimmt wird (vgl. Kapi-
tel 5.11), stinde die Entstehung von Eckgrundstlicken einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegen. Da dies
nicht der Absicht der Gemeinde Waldfeucht entspricht, wird entlang der stdlichen Grenze der vorbezeichneten Grundsti-
cke die zeichnerische Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt® getroffen. Durch diese Festsetzungen kann ferner
dem Entstehen von Nordgrundstiicken entgegengewirkt und somit die Entstehung gesunder Wohnverhaltnisse gefordert
werden.

Ein weiterer ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* wird an der norddstlichen Grundstiicksgrenze des Grundstlickes Gemar-
kung Waldfeucht, Flur 2, Flurstiick 728 festgesetzt. Eine Erschlieung dieses Grundstiicks ist bereits (iber die ,Roermon-
der StralRe" gegeben. Durch den planungsrechtlichen Ausschluss von weiteren Zufahrten an der Planstralie wird klarge-
stellt, dass die Planung zu keinen weiteren Anliegerkosten im Bereich der bestehenden Bebauung flihren wird. Durch die
gewdhlte Vorgehensweise kann der Stellungnahme des Eigentiimers des vorbezeichneten Grundstiickes vom 18.09.2017
gefolgt werden.

5.9 Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Ziel der Planung ist es, eine Ortsarrondierung zu schaffen, also die Schaffung einer deutlich sichtbaren, einheitlichen und
ansprechenden Ortskante gegenliber dem AuRenbereich. Aus diesem Grund soll entlang der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze ein 5 m breiter Griinstreifen den Ortsrand gegeniiber den landwirtschaftlich genutzten Flachen markieren und
die ortstypische Einzel- und Doppelhausbebauung einsdumen. Um auch die ékologische Funktion dauerhaft zu gewéhr-
leisten, wird der Grinstreifen als ,6ffentliche Griinflache” festgesetzt. Hierdurch kann eine hinreichende Pflege gewahr-
leistet und eine Beanspruchung durch entgegenstehende Nutzung ausgeschlossen werden. Die Bepflanzung erfolgt an-
hand der nachfolgenden textlichen Festsetzung.

5. Innerhalb der Offentlichen Griinfléchen ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-
[Strauchhecke aus Stréuchern und/oder Baumen II. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen geméaR
Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind in einem Abstand von
1,5 m, versetzt, Mindestqualitat 60/100 und die B&ume II. Ordnung in einem Abstand von 8,0 bis 12,0
m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzun-
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gen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen. Bestehende Gehdlze sind
in die Bepflanzung zu integrieren und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste A: Straucher Pflanzliste B: Laubb&ume II. Ordnung

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Schwarze Apfelbeere Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas Esskastanie Castanea sativa

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Walnuss Juglans regia
Hasel Corylus avellana Wildapfel Malus communis

Eingriffliger WeiRdorn

Crataegus monogyna

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Frihe Traubenkirsche Prunus padus
Rotbuche Fagus sylvatica Wildbirne Pyrus pyraster
Liguster Ligustrum vulgare Eberesche Sorbus aucuparia
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Elsbeere Sorbus torminalis
Kirschpflaume Prunus cerasifera
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisbeere Ribes rubrum

Hundsrose Rosa canina

Salweide Salix caprea

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Wasserschneeball

Viburnum opulus

Tabelle 1: Pflanzlisten A und B

5.10 MalRnahmen zum Schutz, zur Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Pflege und zur Entwicklung von

Um den Eindruck eines durchgriinten, lebendigen Quartiers zu starken und die Wohnqualitat zu erhohen, ist eine mog-
lichst naturnahe Vorgartengestaltung anzustreben. Eine Bepflanzung mit einheimischen Stréuchern, bodensténdigen
Geholzen oder kleineren B&umen unterstiitzt diesen Eindruck und passt sich der umgebenden Vegetation an. BloRe Zier-
bepflanzungen und Kiesgarten sollen vermieden werden. Die Pflanzliste A und B geben Hinweise, welche Pflanzen fiir die
Gestaltung des Vorgartens geeignet sind. Die Versiegelung des Vorgartens ist auf das unbedingt notwendige Mald fir
Wege und Zufahrten zu beschrénken.

Dariiber hinaus hat das durchgefiinrte Artenschutzgutachten3 ergeben, dass ein Eintreten von Verbotstatbestanden im
Sinne des 8§ 44 BNatSchG nur ausgeschlossen werden kann, wenn die Baufeldfreimachung auBerhalb der reguléren
Brutsaison erfolgt. In diesem Zusammenhang wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

6.1 Um eine Totung oder Verletzung i.S.d. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu verhindern, sind samtliche Vege-
tation sowie Holz- und Steinhaufen, kleine Hitten, Maschinenteile, Mieten etc. auBerhalb der Brutzeit
zwischen Oktober und Februar zu beseitigen.

3 Biro fiir Freiraumplanung: B-Plan Nr. 63 ,Roermonderstr., Waldfeucht — Artenschutzrechtliche Priifung Stufe | und II. Alsdorf, 29.06.2017

Stand: Marz 2018 “
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Die durch die Planung begriindeten Eingriffe wurden in einem Landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt. Es zeigt
sich, dass die erforderlichen KompensationsmalRnahmen nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes erbracht werden
kénnen und somit (iber externe MalRnahmen durchgeflihrt werden muissen. Zur planungsrechtlichen Absicherung der
erforderlichen Kompensationsmafinahmen wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

6.2 Die Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in Hohe von 41.574 Okopunkten werden auf einer 8.913 m2
groRen Teilflache der Flachen des Gemeindegebietes Waldfeucht, Gemarkung Haaren, Flur 29, Flur-
stiick 17 abgegolten. Auf 1.437 m2 sind dreireihige Anpflanzungen lebensraumtypischer Strauchge-
hélze anzupflanzen. Auf den verbleibenden 8.913 m? sind insgesamt 5 Obstb&dume als Hochstamm, 7
lebensraumtypische Laubb&dume als Hochstamm und 28 lebensraumtypische Laubbaume als Forst-
ware anzupflanzen. Die Bereiche unter den Baumpflanzungen sind mit einer geeigneten Rasenein-
saat (z.B. RSM 8.1, Variante 4 ,Teil- und Halbschatten®) einzugriinen. Alle Anpflanzungen und beste-
hende Gehdlzbepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

511  Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Um ein gestalterisch ansprechendes Wohngebiet zu schaffen, werden nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW
folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

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

7.2 Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukérpers auszufiinren.
7.3 Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe auszufiihren.

Diese Festsetzungen sichern ein optisch anspruchsvolles und ansprechendes Erscheinungsbild innerhalb des Plangebie-
tes. Ein harmonisches Zusammenspiel der Gestaltung, vor allem der im Zusammenhang zu errichtenden Wohnhduser,
soll erzielt werden.

7.4 Innerhalb der ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind* mit der Kennzeich-
nung ,Vorgarten* sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen, soweit sie nach BauO NW im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuléssig
sind oder zugelassen werden kénnen, unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen in Form
von Rasenkanten an den Grenzen der Baugrundstiicke, Boschungsmauern, Zugange, Zufahrten so-
wie Abfallbehélter.

7.5 AuBerhalb der ,Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind* mit der Kenn-
zeichnung ,Vorgarten® diirfen Einfriedungen zwischen vorderer Baugrenze und Geb&uderiickseite ei-
ne Hohe von 1,6 m und ab der Geb&uderiickseite eine Héhe von 2,0 m nicht (ibersteigen. Sie sind
ausschlieBlich als Hecken oder als Maschendraht- bzw. Stabgitterzaune in Verbindung mit einer He-
cke zulassig.

7.6 Bei der Einfriedung durch Hecken diirfen nur Pflanzen der Pflanzliste A verwendet werden.

Durch die Begrenzung der Einfriedungshéhe auf ein vertragliches Mal3 wird ein stédtebaulich harmonisches StralRen- und
Siedlungsbild gewahrleistet. Um die Entstehung einer durchgriinten Siedlung auch planungsrechtlich zu férdern, sind
Einfriedungen nur in der Form von Hecken oder begriinten Zaunen zuléssig. Durch die Einschrankung der fiir die Einfrie-
dung zu verwendenden Pflanzen auf die Pflanzliste A kann die Verwendung standortgerechter Pflanzen gewéahrleistet
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werden. Dies fiihrt zu einem héheren Beitrag zu der Funktionstiichtigkeit des Naturhaushaltes sowie zu einer ortshildtypi-
schen Erscheinung.

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen beschrénken sich auf minimale und grundsétzliche Vorgaben ohne die
Baufreiheit des Einzelnen im Wesentlichen einzuschrénken. Sie dienen lediglich zur Garantie einer grundsatzlich geord-
neten und optisch anspruchsvollen Verwirklichung der baulichen Planungen. Sie schaffen einen grof3ziigigen Gestal-
tungsrahmen, der nach wie vor individuell gefillt werden kann.

Am 07.06.2017 fand eine Informationsveranstaltung zum Neubaugebiet ,Roermonder StralRe” im Sitzungssaal der Ge-
meinde Waldfeucht statt. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde von einem Teil der Anlieger vorgetragen, dass Teile der
verfahrensgegenstandlichen Flachen fiir die Zwecke der Tierhaltung genutzt werden. Eine kurzfristige Bebauung mit
Wohnnutzungen sei nicht vorgesehen. Insofern wirden die textlichen Festsetzungen, insbesondere zur Einfriedung der
,vorgdrten“ eine besonders harte Einschrankung darstellen. Um eine ungewollte Einschrdnkung bestehender Nutzungen
zu vermeiden, wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.7 Einfriedungen von Grundstiicken, die ausschlieBlich fiir die Zwecke der Tierhaltung genutzt werden
und die bereits vor dem Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes errichtet wurden, sind von den
textlichen Festsetzungen 7.4 bis 7.7 ausgenommen.

6 HINWEISE

Die nachfolgenden Hinweise wurden aufgrund der durchgefiihrten Beteiligungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Bergbau
Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen

Bergwerksfeld "Heinsberg", sowie tber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld "Frilinghoven".

Eigentiimerin des Bergwerksfeldes "Heinsberg" ist das Land Nordrhein-Westfalen. Es ist aufgrund der
geologischen und wirtschaftlichen Verhdltnisse auch in naher Zukunft nicht mit Abbaumafnahmen in die-
sem Bergwerksfeld zu rechnen.

Eigentimer des Bergwerksfeldes "Frilinghoven" ist die RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen
GmbH, hier vertreten durch die RWE Power AG, Abt. Liegenschaften und Umsiedlung in 50416 Kélin.

Nach den derzeit bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im raumlichen Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplanes kein Bergbau verzeichnet. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist danach
nicht zu rechnen.

SumpfungsmalRnahmen

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist nach den der Bezirksregierung Arnsherg vor-
liegenden Unterlagen (Differenzenplane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswir-
kungen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - AZ.: 61.42.63 -2000-1 -) von durch Stimp-
fungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Hierbei
wurden folgende Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schneider & Thiele, 1965) betrachtet: Oberes
Stockwerk, 9B, 8, 7, 6D, 6B, 2 - 5, 09, 07 Kdlner Scholle, 05 Kélner Scholle.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentage-
baue, noch tber einen l&ngeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grund-
wasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
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schlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Stimpfungsmafinahmen ein Grundwasserwie-
deranstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem spéteren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vor-
haben Beriicksichtigung finden.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen,
ZehnthofstraRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Gerduschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liiftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten' der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl (www.lai-
immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Geruchsimmissionen
Aufgrund der umliegenden unterschiedlichen landwirtschaftlichen Nutzungen kann es im Plangebiet zu
Geruchs- und Larmbel&stigungen kommen, die sich jedoch im zuldssigen Rahmen bewegen werden.

Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte

Bodenkampfhandlungen. Die Bezirksregierung Diisseldorf — Kampfmittelraumdienst empfiehlt eine Uber-
prifung auf Kampfmittel im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Die Beauftragung der
Uberpriifung erfolgt Uber das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung auf der Internetseite der Be-
zirksregierung Diisseldorf - Kampfmittelrdumdienst.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzu-
schieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird von Sei-
ten der Bezirksregierung Diisseldorf - Kampfmittelrdumdienst um Terminabsprache fir einen Ortstermin
gebeten. Hierzu ist ebenfalls das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung zu verwenden.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen,
Verbauarbeiten etc. empfiehlt die Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmittelrdumdienst zusétzlich eine
Sicherheitsdetektion. In diesem Fall ist das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe zu verwenden.

Der letzte Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und ist aus Griinden der Rechtssicherheit erforder-
lich.

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
werden im Rathaus der Gemeinde Waldfeucht zu jedermanns Einsicht wahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten bereitgehalten.
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7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Umweltauswirkungen

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 durchzu-
fuhren. Die Kommune stellt dazu in jedem Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fir die Abwégung erforderlich ist. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessenerweise ver-
langt werden kann. Liegen Landschaftspléne vor, so sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpri-
fung heranzuziehen.

7.2 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Durch die Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen. Gem.
§ 1a Abs. 2 BauGB besteht hierbei eine Begriindungs- und Abwdagungspflicht. In dem Regionalplan fur den Regierungs-
bezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen wird der Bedarf flir die geplante Nutzung durch die Darstellung des Plangebie-
tes als Allgemeiner Siedlungsbereich dokumentiert. Es bleibt somit festzuhalten, dass die erste Abwégung zulasten der
landwirtschaftlichen Nutzung bereits auf der Ebene der Regionalplanung getroffen wurde.

Ferner bestehen keine Standortalternativen, die zur Umsetzung der Planungsziele geeignet und flir die Landwirtschaft
schonender waren. Eine Flache, deren Abmessung mit dem Plangebiet vergleichbar ist und somit fur die Umsetzung
eines Baugebietes grundsatzlich geeignet wére, befindet sich im Siiden der Ortslage Waldfeucht. Diese Flache unterliegt,
wie auch das Plangebiet, einer landwirtschaftlichen Nutzung.

Die Flache im Siiden der Ortslage unterliegt einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Zudem entspricht die Auspra-
gung der umliegenden Siedlungsbereiche — insbesondere aufgrund vorhandener, gartenbaulicher Nutzungen — einem
Dorfgebiet, sodass gem. 8§ 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO auf die Belange der Landwirtschaft vorrangig Rucksicht zu nehmen
ist. Dementgegen ist die landwirtschaftliche Auspragung des Plangebietes lediglich extensiv. Bei den angrenzenden Sied-
lungsbereichen handelt es sich um reine Wohngebiete. Demnach kénnen immissionsschutzrechtliche Konflikte bei einer
intensiven, landwirtschatftlichen Nutzung nicht ausgeschlossen werden.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Aspekte entfalten die verfahrensgegenstandlichen Flachen, nach Auffassung
der Gemeinde Waldfeucht, eine geringere Bedeutung fiir die Landwirtschaft als die Flachen im Siiden des Plangebietes
und sind in diesem Zusammenhang fiir die Erweiterung der Siedlungsnutzungen zu bevorzugen. Die Beanspruchung
landwirtschaftlicher Flachen erscheint vorliegend als vertretbar.

8 KOSTEN

Durch das Vorhaben entstehen Planungskosten, die von der Gemeinde Waldfeucht vollstandig ibernommen werden.
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9 PLANDATEN

RAUMIIChEr GEIUNGSDEIEICK ....v.vvviececicieieis sttt ca. 17.713m2
Allgemeines WONNGEDIET ...ttt ca. 15.112m?
StralenVerkeNrSHACNE. ..o s ca. 2.253 m?
Offentliche GIUNMIACHE ..........vucvivriieries s ca. 349 m2
Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Waldfeucht am — ........................

den Bebauungsplan Nr. 63 ,Roermonder Strafle” als Satzung beschlossen hat.
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