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GEMEINDE SCHWALMTAL BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das Plangebiet besteht aus den Flurstlicken 264, 266, 284, 285 sowie 294 bis 300 Flur 26, Gemar-
kung Amern und liegt zentral in Schwalmtal Amern. Die Flursticke entlang der BahnstralRe (284,
285, 298, 299, 300) werden derzeit als private bzw. offentliche Stellplatze genutzt. Zudem befindet
sich im Osten des Plangebietes, angrenzend an diese Stellplatze, ein FuRweg. Das Flurstlick 295
ist bereits bebaut. Die Flurstiicke 294, 296 und 297 sind derzeit nicht bebaut.

Auf den Flurstiicken 296 und 297 befinden sich vier Platanen und eine Tanne. Bei Platanen handelt
es sich um Laubbaume, die Wuchshéhen von 25 bis 50 m erreichen. Die Platanen im Plangebiet
haben aufgrund des hohen Alters bereits eine vergleichsweise hohe Wuchshdhe erreicht (s. Abbil-
dung 1).

Abbildung 1: Fotos des Plangebietes (Quelle: Eigene Aufnahme)

Die Platanen sind vom Masaria-Pilz befallen. Zwei Untersuchungen, die diese Krankheit bescheini-
gen, wurden bereits durchgefuhrt. Die Masaria-Krankheit ist eine Pilzerkrankung, die altere Plata-
nen befallt. Nachgewiesen wurde der Masaria-Pilz in Deutschland erstmals 2003. Masaria tritt hau-
fig in dichten Platanenbestanden auf und fihrt zu einer deutlichen Zunahme der Totholzbildung so-
wie zu Astbriichen. Selbst Starkaste konnen bei der Masaria-Krankheit abbrechen. Da abbrechende
Aste ein erhebliches Gefahrenpotential darstellen, sind SchutzmaRnahmen zu ergreifen. Insbeson-
dere bei derart hohen Platanen, wie sie im Plangebiet vorhanden sind, kdnnen herabfallende Aste
eine erhebliche Gefahr flir Menschen und Tiere bedeuten und zudem erhebliche Sachschaden an-
richten. Da bei der Masaria-Krankheit nicht hervorsehbar ist, welcher Ast als nachstes befallen wird,
sind erkrankte Baume regelmalig, in kurzen Intervallen, zu kontrollieren. Befallene Aste, insbeson-
dere Starkaste, sind umgehend zu entfernen. Uber kurz oder lang reicht ein Riickschnitt befallener
Aste jedoch nicht mehr aus und die Platanen missen geféllt werden.

Um Gefahren auszuschlie®en, sollen die Platanen im Plangebiet, die bereits seit langerer Zeit mit
dem Pilz befallenen sind, gefallt werden. Eine Nachnutzung der Flurstiicke 296 und 297 ist somit
moglich. Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes innerhalb der Ortslage Amern, eignen sich
die Grundstlcke fur eine Bebauung mit Wohnhausern. Angedacht sind Mehrfamilienhduser, die sich
aufgrund der Lage zentral im Ortskern unter anderem auch an mobilitdtseingeschrankte altere Men-
schen richten konnten.

Eine Neubepflanzung der Flursticke 296 und 297 bietet sich aus verschiedenen Grinden nicht an.
Die 0kologische Bedeutung von Einzelbaumen in zentraler Ortslage ist vergleichsweise gering. Die
derzeit vorhandenen Platanen stellen aufgrund der Nahe zur Hauptstrale und der damit verbunde-
nen nicht naturnahen Umgebung keinen besonderen Lebensraum fur Tiere dar, was auch durch
eine Artenschutzprifung (Vgl. Ing.-Buro Lappen 2016) bestatigt wurde. Auch durch eine Neuan-
pflanzung kénnte die dkologische Bedeutung nicht nennenswert gesteigert werden. Ebenso ist die
stadtklimatische Bedeutung aufgrund der vergleichsweise geringen Plangebietsgrole von unterge-
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GEMEINDE SCHWALMTAL BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

ordneter Bedeutung. Das Plangebiet ist zudem ein Privatgrundstick, das fur die Allgemeinheit nicht
zuganglich ist und somit auch keine Erholungsméglichkeiten bietet. Die derzeit auf den Flurstlicken
296 und 297 vorhandenen Platanen haben folglich lediglich aus stadtgestalterischer Sicht eine Be-
deutung. Ein Wohngebdude mit ansprechend gestalteten Freiflachen wirde sich optisch jedoch
deutlich besser in die Umgebung einfligen und zudem eine Nutzung darstellen, die einem Grund-
stiick in zentraler Ortslage besser gerecht wird.

Um die Erschlieffung der neu beplanten Flurstliicke zu regeln, werden die Flachen unmittelbar west-
lich der Bahnstral3e in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Die Flurstiicke 294 und 295 sollen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wer-
den. Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir diese Flurstiicke zwar bereits ein Allgemei-
nes Wohngebiet fest, die weiteren Festsetzungen und insbesondere die Baufenster entsprechen
jedoch nicht mehr der derzeit angestrebten stadtebaulichen Entwicklung, so dass auch hier Hand-
lungsbedarf besteht.

Zudem werden zur Offenlage die beiden Flursticke 264 und 266 in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans einbezogen. Diese Flurstiicke sind im urspriinglichen Bebauungsplan als Spielplatz
festgesetzt. Da ein Bedarf flr Spielflachen in diesem Gebiet bereits durch den vor kurzem aufge-
wertetem Spielplatz Lunapark in weniger als 300 m Entfernung abgedeckt ist, sollen diese Flachen
zukUnftig ebenfalls als Wohnbauflachen zur Verfligung stehen.

Aufgrund der zentralen Lage eignet sich das Plangebiet besonders gut, um dem hohen Bedarf an
Wohnungen Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Schwalmtal ist aufgrund der Iandlichen Lage ein
beliebter Wohnstandort fur ca. 18.900 Einwohner (Stand 2014). Schwalmtal verzeichnet in den ver-
gangenen Jahren viele Zuzlige aus den umgebenden Gemeinden sowie auch aus dem gesamten
Bundesland NRW (vgl. Website Schwalmtal). Der Bebauungsplan AM/11a sah seinerzeit die Errich-
tung von deutlich mehr Wohneinheiten vor, als tatsachlich realisiert wurden. Beispielsweise wurden
die im Ursprungsbebauungsplan vorgesehenen hdchstzulassigen Geschossigkeiten in einigen Fal-
len nicht ausgenutzt. Ebenso bleibt die tatsachliche Grundflache der errichteten Gebaude deutlich
hinter der festgesetzten héchstzulassigen Grundflachenzahl zuriick. Das im Bebauungsplan festge-
setzte MaR der baulichen Nutzung wurde bei der Bebauung der Grundstlcke folglich in vielen Fal-
len deutlich unterschritten, so dass in zentraler Lage der Ortschaft Amern weniger Wohneinheiten
entstanden sind als vom Plangeber seinerzeit angedacht war. Die anhaltende Nachfrage nach
Wohnraum allgemein sowie die Tatsache, dass in Schwalmtal Amern weniger Wohneinheiten ge-
schaffen wurden als seinerzeit geplant, verdeutlichen die Eignung des Plangebietes flir die ange-
dachte Nutzung. Das Ziel der Planung besteht folglich darin, das Plangebiet einer ansprechenden
Neunutzung zuzufihren und Wohnraum in zentraler Lage von Schwalmtal zu schaffen.

Da eine Realisierung des Projektes im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan nicht méglich ist, wird
die Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Die Gemeinde Schwalmtal liegt im dstlichen Teil des Naturparks Maas-Schwalm-Nette. Aufgrund
der ruhigen und verkehrsglinstigen Lage durch die Anbindung an die A 52 ist Schwalmtal ein belieb-
ter Wohnstandort. Das Plangebiet liegt zentral im Ortsteil Amern in der Gemeinde Schwalmtal.

Es umfasst die Flurstlicke 264, 266, 284, 285 und 294 bis 300 Flur 26, Gemarkung Amern und hat
eine Grole von etwa 6.500 gm.
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Abbildung 2: Luftbild des Plangebietes (Quelle: eigene Bearbeitung nach Land NRW 2016, dl-de/by-2-0,
www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

GrolRe Teile des Plangebietes sind derzeit unbebaut und stellen sich als Wiesenflache mit geringem
Bewuchs bzw. als Spielplatzflache dar. Im sldlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein
Wohn- und Burogebdude. Die Flurstiicke im Osten des Plangebietes werden derzeit zum Teil als
offentliche und zum Teil als private Stellplatze sowie als Zufahrt genutzt.

Im Stden und Westen grenzen an das Plangebiet Wohngebiete an. Stdostlich des Plangebietes
liegt ein Sportplatz (s. Abbildung 2). Ostlich des Plangebietes liegt die Sparkasse, norddstlich des
Plangebietes befindet sich ein Vollsortimenter (s. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Blick vom Plangebiet nach Osten (Quelle: Eigene Aufnahme)

Die Nutzung an der Hauptstra’e, nordlich des Plangebietes, ist gemischt (s. Abbildung 4). Bei-
spielsweise befinden sich hier eine Tankstelle und eine Volksbank. Nordwestlich des Plangebietes
schliel3t sich eine gemischt genutzte Gebaudezeile an.

Abbildung 4: Hauptstrale nordlich des Plangebietes (Quelle: Eigene Aufnahme)

Die Umgebung des Plangebietes ist grofitenteils kleinteilig und vergleichsweise dicht bebaut. Die
Nutzungsstruktur ist durchmischt, wobei insbesondere im Westen des Plangebietes die Wohnnut-
zung Uberwiegt. Die unmittelbare Nahe zur Sparkasse, zur Volksbank, zum Vollsortimenter sowie
zu weiteren Versorgungseinrichtungen verdeutlicht die Eignung des Grundstiicks fir die Bebauung
mit Wohngebauden.

Der nérdliche und westliche Teil des Plangebietes sind derzeit unbebaut (s. Abbildung 5). Hier be-
finden sich im noérdlichen Teil vier Platanen und eine Tanne. Das Plangebiet ist weitestgehend
eben. Der noérdliche Teilbereich liegt jedoch etwas hdher als die vorhandene Verkehrsflache.
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Abbildung 5: Plangebiet (Quelle: Eigene Aufnahme)
3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf, Blatt L 4702 Nettetal legt flr den Bereich des
Plangebietes einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Die Planung steht den Aussagen des
Regionalplans folglich nicht entgegen.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf

3.2 Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal ist das Plangebiet groR-
tenteils als Wohnbauflache sowie in einem kleineren Teilbereich als Flache fur Parkplatze darge-
stellt. Der ehemalige Spielplatz ist im Flachennutzungsplan als Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz dargestellt. Zur Realisierung der geplanten Wohngebdude soll der Grofteil des
Plangebietes im Bebauungsplan zukunftig als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
Die offentlichen Stellplatze werden im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung Stellplatze festgesetzt. Der Bebauungsplan ist folglich zu weiten Teilen aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Lediglich die Grunflache fur den Spielplatz soll kiinftig entfallen. Dies
kann im Zuge der Berichtigung des Flachennutzungsplans gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgen.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal

Die Umgebung des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan tberwiegend als Wohnbauflache dar-
gestellt. Norddstlich des Plangebietes liegt ein Sondergebiet Nahversorgungszentrum. Die Gbrigen
angrenzenden Flachen sind gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen.

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Naturpark Maas-Schwalm-Nette. Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete
oder schitzenswerten Bestandteile. Etwa 150 m &stlich des Plangebietes verlauft der Kranenbach.
Die Bereiche entlang des Flusslaufes sind als schutzwiirdige Biotope dargestellt. Zudem sind diese
Flachen durch das Landschaftsgebiet ,Kranenbachniederung“ (LSG 4703-0003) geschutzt. Eine
Beeinflussung dieser schutzwirdigen Biotope ist durch die Planung nicht zu erwarten. Dartber hin-
aus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes keine weiteren Schutzgebiete oder schutz-
wirdige Bestandteile.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. AM/11a der Ge-
meinde Schwalmtal. Der sudliche sowie der westliche Bereich des Plangebietes sind im Bebau-
ungsplan Nr. AM/11a als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Im Osten des Plangebietes wurden
zudem eine o6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuRweg sowie o6ffentliche Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt. Darliber hinaus sind Teilbereiche im
Osten des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet mit der Uberlagernden Festsetzung einer
Stellplatzflache festgesetzt worden. Der Spielplatz im Siden ist als Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. AM/11 a sieht flir den nordlichen Teil des
Plangebietes (Flurstliicke 296, 297) keine Bebauung vor, sondern setzt eine Flache fir das Anpflan-
zen und Erhalten von Baumen sowie Uberlagernd eine Stellplatzflache fest.
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i

Abbidun : sschnltt aus dem retséfigen ebaungspla 'Nr. /1 1a

Gemal der textlichen Festsetzung 5.2 wird flr die Flache zum Anpflanzen und Erhalten von Bau-
men Folgendes festgesetzt:

Aufgrund der Masaria-Krankheit kdnnen die Platanen nicht dauerhaft erhalten werden. Eine Neuan-
pflanzung von Badumen im Plangebiet erscheint aus mehreren Grunden nicht sinnvoll, stattdessen
ist eine bauliche Nutzung anzustreben (vgl. Kap. 1). Aufgrund der Festsetzung im derzeit rechtskraf-
tigen Bebauungsplan ist eine Bebauung des Grundstilicks jedoch nicht zulassig.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im sudlichen und westlichen Teil des Plan-
gebietes entspricht nach wie vor der geplanten Nutzung. Die weiteren Festsetzungen entsprechen
in diesen Bereichen des Plangebietes jedoch teilweise nicht mehr der derzeit angestrebten stadte-
baulichen Entwicklung. So wird der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan AM/11a beispielsweise
dem heutigen Bedarf nach Stellplatzen nicht mehr gerecht. Auch ist der derzeitig festgesetzte
Spielplatz nicht mehr erforderlich, sodass dieser zugunsten von weiteren Wohnbauflachen aufge-
geben werden soll.

Im Nordwesten des Plangebietes ist im Bebauungsplan AM/11a ein Geh- und Fahrrecht zugunsten
der Anlieger der westlich an das Plangebiet angrenzenden Bauflachen festgesetzt worden. Dieses
Geh- und Fahrrecht wurde gemalf der Begriindung zum Bebauungsplan AM/11a zur besseren Er-
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reichbarkeit der Stellplatze im Eckbereich Bahnstrale/Hauptstrale vom dem betroffenen Grund-
stiick aus festgesetzt. Dieses Geh- und Fahrrecht wird vorliegend entsprechend der derzeitigen
Planung in ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie ein Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager geandert, um die Moglichkeit einer spateren Parzellierung des Grund-
stiicks 294 aufrecht zu erhalten. Im Siden des Plangebietes wurde im Bebauungsplan AM/11a ein
Fahrrecht zugunsten der Rettungsfahrzeuge festgesetzt, welches im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplans unverandert tbernommen wird.

Da die derzeitigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan nicht mehr der geplanten
stadtebaulichen Entwicklung entsprechen und eine Umsetzung der Planung im derzeit rechtskrafti-
gen Bebauungsplan nicht mdglich ist, soll die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes AM/11a
erfolgen.

4 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

41 Abgrenzung des Plangebietes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich an den Flurstlicksgrenzen. Der ndrdliche
und der westliche Teilbereich des Plangebiets (Flurstiicke 294, 296, 297) sind derzeit unbebaut und
sollen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden. Der slidliche Teilbereich (Flurstliick 295) ist bereits
bebaut, soll jedoch in den Geltungsbereich einbezogen werden, um die Festsetzungen an die ange-
strebte stadtebauliche Ordnung anzupassen. Im Osten des Plangebietes werden weitere Flursticke
in den Geltungsbereich einbezogen, um die ErschlieBung des Plangebietes neu zu regeln und
Festsetzungen bezlglich der Stellplatze zu treffen.

Zur Offenlage des Bebauungsplans werden im Siden die Flurstiicke 264 und 266 ebenfalls in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen. Der dortige Spielplatz ist nicht mehr erfor-
derlich und soll entsprechend der umgebenden Strukturen ebenfalls als Wohnbauflachen entwickelt
werden. In weniger als 300 m Entfernung befindet sich der Spielplatz Lunapark, welcher erst vor
kurzem mit neuen Geraten aufgewertet wurde und eine attraktive Spielflache fur die angrenzenden
Wohngebiete bietet, sodass der Spielplatz im Plangebiet entfallen kann. Aufgrund der zentralen
Lage eignet sich das Plangebiet besonders gut flr eine Bebauung mit Wohnhausern. Durch den
gewahlten Geltungsbereich wird die Nachverdichtung bestehender Strukturen ermdglicht somit eine
stadtebauliche Neuordnung des Gebietes geschaffen. Die Wiedernutzbarmachung von Flachen
wird einer Inanspruchnahme von Flachen im Aulienbereich vorgezogen.

4.2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Im
Allgemeinen Wohngebiet sollen neben dem bestehenden Gebaude weitere Wohneinheiten geschaf-
fen werden. Das Plangebiet dient folglich, wie gemaR § 4 BauNVO vorgesehen, vorwiegend dem
Wohnen. Die gemald § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nur teil-
weise Bestandteil des Bebauungsplans. Die geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO vor-
liegend ausgeschlossen, da sie nicht der angestrebten stadtebaulichen Struktur des Plangebietes
entsprechen und zudem zu viel Verkehrsaufkommen generieren.

4.3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauN-
VO)

Die Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung orientiert sich an den Festsetzungen, die der
Bebauungsplan Nr. AM/11a fir die angrenzenden Wohngebiete trifft. Die Grundidee des Bebau-

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ STAND: OKTOBER 2019 8/19



GEMEINDE SCHWALMTAL BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

ungsplanes Nr. AM/11a, eine relativ dichte Wohnbebauung zu realisieren, wird beibehalten und
spiegelt sich in den hier getroffenen Festsetzungen wider.

4.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17, 19 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend § 17 BauNVO eine Obergrenze der Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl entspricht den fir die Flurstiicke
294 und 295 bereits heute getroffenen Festsetzungen sowie den Festsetzungen, die der Bebau-
ungsplan AM/11a fur die angrenzenden Wohngebiete trifft. Die Festsetzung der Grundflachenzahl
von 0,4 gewahrleistet somit, dass sich die Planung in die Umgebung einfiigt und ermdglicht die an-
gestrebte, vergleichsweise dichte Wohnbebauung.

4.3.2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 17, 19 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend § 17 BauNVO eine Obergrenze der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Diese Geschossflachenzahl entspricht den fur die Flursticke
294 und 295 bereits heute getroffenen Festsetzungen sowie den Festsetzungen, die der Bebau-
ungsplan AM/11a fiir die angrenzenden Wohngebiete trifft. Die Festsetzung der Geschossflachen-
zahl von 1,2 gewabhrleistet somit, dass sich die Planung in die Umgebung einfligt und ermdéglicht die
angestrebte, vergleichsweise dichte Wohnbebauung.

4.3.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden eine hdchstzulassige Traufhdéhe und eine hdchstzulassige
Firsthdhe festgesetzt. Die Traufhdhe wird definiert als Schnittkante des verlangerten aufsteigenden
Mauerwerks (auBen) und der Dachhaut. Die Firsthdhe wird definiert als der hochste Punkt der
Oberkante der Dachhaut. In den Bereichen mit einer hdchstzuldssigen Geschossigkeit von zwei
Vollgeschossen werden eine maximale Traufhéhe von 7 m und eine maximale Firsthdhe von 12 m
festgesetzt. In den Bereichen mit einer héchstzulassigen Geschossigkeit von drei Vollgeschossen
werden eine maximale Traufhéhe von 10 m und eine maximale Firsthdhe von 15 m festgesetzt.

Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist der héchste Punkt der nachstgelegenen, bereits
ausgebauten und an das Grundstlick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache in Hohe der Mitte
der Uberbaubaren Grundstlicksflache. Bei Eckgrundstlicken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw.
ErschlieBungsflache mallgebend. Durch den gewahlten Bezugspunkt wird die Gebdudehdhe bezo-
gen auf das Niveau der Erschliefungsstralle geregelt.

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen orientieren sich an den im Bebauungsplan Nr. AM/11a
fur die umliegenden Gebiete festgesetzten Hohen und gewahrleisten somit ein einheitliches stadte-
bauliches Erscheinungsbild. Eine geringfliigige Erhéhung gegeniber den seinerzeit festgesetzten
Hohen ergibt sich insbesondere durch die gestiegenen energetischen Anforderungen, die haufig
auch eine starkere Dammung und somit dickere Wande und Decken erfordern.

4.3.4 Geschossigkeit (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Fur die der Hauptstralle und Bahnstralte zugewandten Grundstlicke wird eine héchstzulassige Ge-
schossigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt. Fir den rickwartigen Bereich des Flurstickes
294 sowie auf den Flurstlicken 264 und 266 hingegen wird eine héchstzulassige Geschossigkeit
von zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die festgesetzte Geschossigkeit von drei Vollgeschossen orientiert sich an der Geschossigkeit der
vorhandenen Bebauung sowie an den Festsetzungen, die flr die umliegenden Wohngebiete im
Bebauungsplan Nr. AM/11 a getroffen wurden. Das ehemalige Verwaltungsgebaude angrenzend an
das Plangebiet (Flurstlick 133) wirkt trotz 2-geschossiger Bauweise aufgrund des hohen Sockels
sowie der groflen Geschosshdhen wie ein 3-geschossiger Baukoérper. Durch die fir das Plangebiet
getroffene Festsetzung von hochstens drei Vollgeschossen wird somit gewahrleistet, dass sich die
geplanten Baukorper optisch in die Umgebung einfiigen.

Westlich und stidlich des Plangebietes sind im Bebauungsplan Nr. AM/11 a zwei Vollgeschosse als
Hochstmald festgesetzt worden, weshalb fiir Teile des Flurstiicks 294 sowie die Flurstliicke 264 und
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266 vorliegend ebenfalls zwei Vollgeschosse festgesetzt werden. Die Staffelung der Geschossigkeit
von Osten nach Westen wird somit dem Grunde nach beibehalten.

4.4 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Ge-
baude gemal § 22 Abs. 2 BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhauser
oder Hausgruppen errichtet. Die Lange dieser Hausformen darf gemal § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
maximal 50 m betragen. Durch die Festsetzung der offenen Bauweise wird eine der Umgebung
entsprechende Bebauung des Grundstiickes gewahrleistet.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird zur Gewahrleistung der individuellen Gestaltungsfreiheit
nicht durch Baulinien, sondern durch Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster bieten einen ausrei-
chenden Gestaltungsspielraum und erméglichen eine individuelle Stellung der Gebaude. Dennoch
gewabhrleisten sie eine homogene Anordnung der Baukdrper und stellen die angestrebte stadtebau-
liche Ordnung sicher. Da der hohe Grundwasserstand im Bereich des Plangebietes den Bau von
Kellern erschwert, werden die Uberbaubaren Flachen vergleichsweise grofRRzligig festgesetzt, um
somit Gebaude mit ausreichend Abstellflachen innerhalb der Wohnungen zu ermdéglichen.

Das ostliche Baufenster halt einen Abstand von 2 m zu der angrenzenden Verkehrsflache im Osten
(FuBweg) ein. Der Abstand zur nérdlich angrenzenden Verkehrsflache (Hauptstralde) betragt an der
engsten Stelle ebenfalls ca. 2 m. Die Festsetzung eines Abstandes von 2 m zu Verkehrsflachen
orientiert sich an dem derzeit im Sliden des Plangebietes festgesetzten Baufenster, das ebenfalls
einen Abstand von 2 m zu der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalt. Im Nordosten riickt die Baugren-
ze an der engsten Stelle auf ca. 1 m an die Grundstiicksgrenze heran. Bei Einhaltung eines Ab-
stands von 2 m zur Verkehrsflache, wiirde die Uberbaubarkeit des Grundstiicks im Nordosten auf-
grund des krummen Grenzverlaufs erheblich eingeschrankt, so dass hier ein abweichender Abstand
festgesetzt wird. Die gewahlten Abstande des Baufensters zur Verkehrsflache von 1 m bzw. 2 m
gewahrleisten ein ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild. Da das Grundstiick durch ei-
nen Ful- und Radweg sowie durch einen Griinstreifen und durch Stellplatze von der Bahnstralle
getrennt ist, ist der vergleichsweise geringe Abstand von 1 m bzw. 2 m erforderlich, um eine Orien-
tierung der Gebaude zur ErschlieRungsstralle zu gewahrleisten.

Im rickwartigen Bereich halt die Baugrenze einen Abstand von 6 m zur geplanten Grundstiicks-
grenze ein, um eine ausreichend grolRe Gartenflache sicherzustellen. Im Siden halt das Baufenster
ebenfalls einen Abstand von 6 m zur Grundstlicksgrenze auf dem derzeitigen Flurstick 295 ein.
Diese Festsetzung wurde aus dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan dbernommen.

Auf dem Flurstlick 294 werden die Baugrenzen gegenliber dem derzeit rechtskraftigen Bebauungs-
plan verandert. Wahrend seinerzeit fur das Grundstuck zwei kleinere Baufenster vorgesehen waren,
ist nun ein zusammenhangendes Baufenster geplant, welches auch die zur Offenlage neu aufge-
nommenen Flurstiicke 264 und 266 umfasst. Dieses Baufenster halt Im Westen einen Regelab-
stand von 5 m zu den Grundstlicksgrenzen ein, im Stiden und Osten wird ein Abstand von drei Me-
tern gewahlt, sodass die Bebauung naher an die dort angrenzenden Garagenhdfe heranriicken
kann ohne zu sehr zur 6ffentlichen Verkehrsflache (Dopbusch) zu riicken. Durch diese Anpassung
wird die Bebaubarkeit des Grundstiicks deutlich verbessert und dennoch werden ausreichende Ab-
stédnde zu den Nachbargrundstiicken gewahrt.

4.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14
BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind zur umfassenden Deckung des Bedarfs und zur Ge-
wahrleistung einer individuellen Gestaltungsfreiheit im Allgemeinen Wohngebiet auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstuicksflache zuldssig. Diese im Gegensatz zum Ursprungsbebauungsplan
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geadnderte Festsetzung tragt insbesondere dem Umstand Rechnung, dass der Bedarf nach Pkw-
Stellplatzen in den letzten Jahren stetig zunimmt.

4.7 Gestaltung der nicht iberbaubaren Flachen (§ 12 BauNVO)

Entsprechend der Festsetzung im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan wird eine Festsetzung
bezlglich der Gestaltung der Stellplatze und Zufahrten in den Bebauungsplan aufgenommen. Es
wird festgesetzt, dass Stellplatze und deren Zufahrten, sofern dies unter Beachtung der Belange
des Bodenschutzes moglich ist, mit wasserdurchlassigen Materialien, wie z.B. Pflaster, mit mindes-
tens 2 cm breiten, grasdurchwachsenen Fugen oder Rasengittersteinen oder vergleichbaren Mate-
rialien auszubilden sind, die einen Grinanteil von mindestens 25 % aufweisen. Hierbei ist ein Sei-
tengefalle zur Vegetationsflache des eigenen Grundstlicks (Beseitigung schadlos Dritter) vorzuse-
hen. Diese Festsetzung gewahrleistet, dass sich die Gestaltung in die Umgebung einflgt.

4.8 Offentliche Verkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der im Osten des Plangebietes vorhandene FuRweg wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festgesetzt. Der derzeit rechtskraftige
Bebauungsplan setzt einen FulRweg fest, der vorliegend um die Zulassigkeit von Radverkehr er-
ganzt wird. Auch die Lage der oéffentlichen Verkehrsflache im Norden wird geringfligig verandert und
somit den tatsachlichen Gegebenheiten angepasst.

Im Osten des Plangebietes werden zudem zwei 6ffentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung Stellplatze festgesetzt. Diese Festsetzung wurde im Wesentlichen aus dem derzeit rechts-
kraftigen Bebauungsplan ibernommen. Allerdings wurde die Lage und Ausdehnung der Verkehrs-
flachen geringfugig verandert. Dies begrundet sich dadurch, dass ein Teilbereich des seinerzeit als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Stellplatze vorgesehenen Bereichs nun der
Errichtung von privaten Stellplatzen beziehungsweise der Anlegung einer privaten Grundstlickszu-
fahrt dienen soll. Dahingegen ist die Parzelle 298, die seinerzeit als private Stellplatzflache vorge-
sehen war, nun flr die Errichtung von 6ffentlichen Stellplatzen vorgesehen.

49 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im Ursprungsbebauungsplan ist im Nordwesten ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der
westlich an das Plangebiet angrenzenden Bauflachen festgesetzt worden. Das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht wurde gemaR der Begriindung zum Bebauungsplan AM/11a zur besseren Erreich-
barkeit der Stellplatze im Eckbereich Bahnstralle/Hauptstralle von dem betroffenen Grundstlick aus
festgesetzt. Dieses Geh- und Fahrrecht ist in dieser Form mittlerweile nicht mehr erforderlich. Dem-
entsprechend wird vorliegend ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie ein Leitungs-
recht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt, dass der derzeitigen Planung ent-
spricht. Im Sliden des Plangebietes wurde im Bebauungsplan AM/11a ein Fahrrecht zugunsten der
Rettungsfahrzeuge festgesetzt. Dieses wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans un-
verandert iUbernommen. Zudem werden im Osten des Plangebietes Geh- und Fahrrechte zugunsten
der Anlieger sowie Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt, die eine
ErschlieBung der Grundstiicke Uber die Bahnstralle ermdglichen.

410 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im Ursprungsbebauungsplan bzgl. der Anpflanzungen getroffenen Festsetzungen werden zur
Gewahrleistung eines einheitlichen Erscheinungsbildes im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans tubernommen. Dementsprechend wird festgesetzt, dass in den WA-Bereichen auf jedem
Grundstlick je angefangene 300 m? Grundstlicksflache ein hochstammiger bodenstandiger Laub-
baum oder Obstbaum zu pflanzen ist. Nadelhoélzer sind nicht zulassig. Je Anlage von 2 Park- oder
Stellplatzen ist mindestens ein bodensténdiger Laubbaum in einer unbefestigten Flache von min-
destens 8 m? anzupflanzen.
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411 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO
NRW)

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine bauordnungsrechtlichen Gestal-
tungsfestsetzungen getroffen. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung der Gemeinde
Schwalmtal Gber ortliche Bauvorschriften flr den Bereich des Bebauungsplanes AM/11 a ,sudliche
HauptstralRe“ vom 20.Mai 1996. Die innerhalb dieser Satzung getroffenen Bauvorschriften gelten
somit unabhéngig von der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans fiir das Plangebiet.

5 HINWEISE

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sind Hinweise zu den nachfolgenden Themen eingegangen:

Artenschutz

Vor Fallungen sind alle betroffenen Baume im unbelaubten Zustand auf ein Vorkommen von Baum-
hoéhlen und -spalten zu untersuchen. Fallungen von Hohlenbaumen sind in einer frostfreien Periode
aulerhalb der Brut- und Setzzeiten nach vorheriger (ggf. endoskopischer) Kontrolle der Baumhoh-
len auf Fledermausbesatz durchzufihren. Grundsatzlich ist bei der Fallung von Héhlenbdumen eine
Okologische Begleitung der Arbeiten durch einen Fachgutachter empfehlenswert.

Der Fund von Fledermausquartieren ist in jedem Fall unverziglich der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) zu melden, die dann Uber das weitere Vorgehen entscheidet. Gefundene Fledermause sind
aus der Gefahrensituation zu bergen und sofort an geeigneter Stelle freizulassen. Hilflose oder ver-
letzte Fledermause sind der nachstgelegenen Fledermausauffangstation zu Ubergeben.

Fur jeden gefallten Héhlenbaum sind auf dem Grundstlick je zwei artspezifische kinstliche Ersatz-
quartiere zu schaffen. Bei der Planung der Neubauten sollten die Moglichkeiten, kiinstliche Quartie-
re fur Fledermause und Vogel direkt in das Mauerwerk oder die Warmedammung zu integrieren,
Bericksichtigung finden.

RodungsmafRnahmen
RodungsmafRnahmen durfen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden le-
diglich in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen.

Erdbebengefdhrdung

Die Gemarkung Amern der Gemeinde Schwalmtal ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geo-
logischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1:350000
(Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.

Baugrundverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet, in dem der natlrliche Grundwasserspiegel nahe
der Gelandeoberflache ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfah-
rungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit,
so dass selbst bei einer gleichmafigen Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen
reagieren kdnnen.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauli-
che MafRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften
des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, den Normblattern DIN 1054
.Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau — Ergdnzende Regelungen®, der DIN
18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikationen fir bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die
organische und organogene Béden als Baugrund ungeeignet einstuft sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.
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Grundwasserverhaltnisse

Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Das Plangebiet ist nach
den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen (Differenzenplane mit Stand:
01.10.2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des
Sammelbescheides — Az.: 61.42.63 — 2000 — 1) von durch Siimpfungsmafnahmen des Braunkoh-
lenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grundwasserab-
senkung als auch bei einem spateren Wiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
méglich. Die Anderung der Grundwasserflurabsténde sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen
sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichtigung finden- Bei den AbdichtungsmalRnahmen ist
ein zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das naturliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier
sind die Vorschriften der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Grundwassermessstelle

Im Plangebiet liegt die inaktive Grundwassermessstelle 086590303 ROESL DRAHT A P1. Die Zu-
ganglichkeit und der Bestand der Grundwassermessstelle sind dauerhaft zu wahren. Inaktive
Grundwassermessstellen, die nicht zuriickgebaut und verfillt worden sind, kénnen die Tragfahigkeit
des Baugrundes beeinflussen. Sollte innerhalb eines 200 m Korridors der BaumalRnahme eine
Grundwassermessstelle liegen, dann ist zum Zwecke der Einweisung vor Beginn der MalRhahme
mit dem Erftverband (Abteilung Grundwasser, Tel.-Nr.:02271/88-1284) Kontakt aufzunehmen und
ein Ortstermin zu vereinbaren.

Bergwerksfeld ,Union 280" und Erlaubnisfeld ,Rheinland®

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Union 280“. Ebenso liegt
das Plangebiet Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,Rheinland® (zu gewerbli-
chen Zwecken). Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Union 280 ist die RV Rheinbraun Handel und
Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE Power AG, Abt. Bergschaden-
Markscheiderei in 50416 Koln. Inhaberin der Erlaubnis ,Rheinland® ist die Wintershall Holding
GmbH zu 51 % sowie die Statoil Deutschland Hydrocarbons GmbH zu 49 %.

Diese Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Kohlenwasser-
stoffe® innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Unter dem ,Aufsuchen® werden Tatigkeiten zur
Feststellung (Untersuchung) des Vorhandenseins und der Ausdehnung eines Bodenschatzes ver-
standen. Eine Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken dient lediglich dem Konkurrenzschutz und klart
in Form einer Lizenz nur grundsatzlich, welcher Unternehmer in diesem Gebiet Antrage auf Durch-
fuhrung konkreter Aufsuchungsmalnahmen stellen darf. Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch kei-
nerlei konkrete MaRnahmen, wie z.B. Untersuchungsbohrungen, so dass Umweltauswirkungen in
diesem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kénnen. Konkrete Auf-
suchungsmalnahmen waren erst nach weiteren Genehmigungsverfahren, den Betriebsplanzulas-
sungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das ,,Ob“ und ,Wie“ regeln. Vor einer Genehmigungsent-
scheidung erfolgt geman den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffenen Priva-
ten, Kommunen und Behoérden. Des Weiteren werden ausfiihrlich und griindlich alle &ffentlichen
Belange — insbesondere auch die des Gewasserschutzes — geprift, gegebenenfalls in einem sepa-
raten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Bodenschutz

Gemal § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemal DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vege-
tationstechnische Zwecke) ist humoser belebter Oberboden von Bau- und Betriebsflachen geson-
dert abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung zu lagern und als kulturfahiges
Material wieder aufzubringen.

Altlasten

Auf dem Flurstlick 294 wurden Restbelastungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) festge-
stellt. Bei jeglichen Bodenarbeiten ist daher ein Sachverstandiger hinzuziehen, welcher die materiel-
len Anforderungen nach § 18 Bundesbodenschutzgesetz erfillt und die Eingriffe vor Ort Gberwacht.
Der Sachverstandige ist dem Kreis Viersen, Amt fur technischen Umweltschutz und Kreisstrafden
(Tel. 02162/39-1242) mindestens zwei Wochen vor Beginn der MalRhahmen zu benennen. Bdden
bzw. Auffillungen aus Aushubarbeiten sind analysengestitzt durch den Sachverstandigen zu be-
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werten und entsprechend den Untersuchungsresultaten ordnungsgemald wiederzuverwerten oder
auf einer hierflr zugelassenen Anlage zu entsorgen. Boden mit Anteilen an kinstlichen Aufflllun-
gen sowie verunreinigte Boden im Bereich ggf. geplanten Versickerungsanlagen sind bis zur Ober-
kante des gewachsenen Bodens vollstdndig zu entfernen und durch unbelasteten, versickerungsfa-
higen Boden auszutauschen. Die Auffillungen sind ordnungsgemal wiederzuverwerten bzw. auf
einer hierfur zugelassenen Anlage zu entsorgen. Sollten sich bei der Durchfihrung der Baumaf-
nahme weitere Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dies
der Kreisverwaltung Viersen, Amt fir Technischen Umweltschutz und Kreisstralden, als zustandige
untere Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Grundwassernutzung

Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung durch die GeoTerra Geologische Beratungsgesellschaft
mbH (Gutachten Nr. 10.000/161124 vom 08. Nov. 2018) wurden erhdhte LHKW-Gehalte im Grund-
wasser nachgewiesen. Eine Grundwassernutzung ist aufgrund der LHKW-Belastung nicht oder nur
nach vorheriger Beprobung mdglich. Falls bei Tiefbauarbeiten eine Grundwasserabsenkung erfor-
derlich wird, kénnen aufgrund der Grundwasserverunreinigung mit LHKW MalRnahmen zur Gefah-
renabwehr notwendig werden. Die Untere Bodenschutzbehérde ist im Rahmen der daflir erforderli-
chen Wasserrechtlichen Erlaubnis erneut zu beteiligen.

Einsichthahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Schwalmtal zu jedermanns Einsicht wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

6 UMSETZUNG DER PLANUNG

6.1  Freiraum- und Nutzungskonzept

Im Plangebiet wird die Errichtung von Mehrfamilienhdusern angestrebt. Der nordliche Teil des Plan-
gebietes (Flurstiicke 296, 297) konnte mit zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils ca. sechs
Wohneinheiten bebaut werden. Diese Wohngebaude sollen von der Bahnstrale im Osten erschlos-
sen werden. Auf dem heutigen Flurstlick 294 sollen ebenfalls Wohngebaude errichtet werden. Auf-
grund der GrundstiicksgroRe erscheint die Errichtung von maximal 4 bis 5 Wohngebauden sinnvoll.
Vorgesehen sind nach derzeitiger Planung ebenfalls Mehrfamilienhauser. Die ErschlieRung kann
Uber eine private Zufahrt von der HauptstralRe aus oder Uber die westlich des Plangebietes gelege-
ne Stralle Dopbusch erfolgen. Stellplatze fir die geplanten Wohngebaude werden im Plangebiet
geschaffen. Eine detaillierte Planung liegt bisher, insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass es
sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, noch nicht vor.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zulassig ist ausschliellich eine
offene Bauweise. Die nicht (iberbaubaren Flachen sind ausschliel3lich private Garten. Aufgrund der
geringen Grundflachenzahl sowie der festgesetzten Bauweise wird nur eine geringe Versiegelung
erwartet. Somit bleiben groRe Flachen des Plangebietes unversiegelt und kénnen individuell be-
pflanzt werden.

6.2 Entwasserung

Gemal § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen ist die Beseitigung des Niederschlagswas-
sers flr Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmalig bebaut werden, zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden Baugrundgutachten und Gefahrdungsabschat-
zungen durch die GeoTerra Geologische Beratungsgesellschaft mbH erstellt, die einen sehr hohen
Grundwasserstand im Plangebiet nachweisen. Eine Versickerung im Plangebiet ist demnach ledig-
lich in Form einer Muldenversickerung maoglich.
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6.3 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die vorhandene Bahnstralie, die Hauptstralle sowie Uber die Stralle Dop-
busch erschlossen. Zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen und der BahnstralRe liegen ein
FuBweg und Stellplatze. Hierbei handelt es sich teilweise um o6ffentliche und teilweise um private
Stellplatze. Der Teil des Plangebietes, der fir eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen ist, liegt so-
mit nicht unmittelbar an der Bahnstraf3e (vgl. Abbildung 9).

)

1 4 5 '.
Abbildung 9: Luftbild des Plangebietes (Quelle: Land NRW 2016, di-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Eine private Zufahrt, die das Grundstlick an die Bahnstral’e anbindet, ist in der Mitte der dstlichen
Plangebietsgrenze bereits vorhanden. Zur ErschlielRung des Plangebietes soll eine zweite Zufahrt
im Norden geschaffen werden. Zwei der seinerzeit als 6ffentliche Stellplatze vorgesehenen Stell-
platze werden zur Schaffung der Zufahrt aufgegeben. Fir diese Flache erfolgt zuklnftig im Bebau-
ungsplan die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Zudem werden zwei Stellplatze von
offentlichen Stellplatzen in private Stellplatze geandert. Im Gegenzug werden private Stellplatze auf
dem heutigen Flurstick 298 durch den jetzigen Eigentimer errichtet und an die Gemeinde (berge-
ben. Dementsprechend wird das Flurstick 298 zukinftig auch als 6ffentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Stellplatze festgesetzt. Die ErschlieBung des Flursticks 294 wird teilweise tUber
die StralRe Dopbusch und teilweise Uber die HauptstralRe erfolgen. Um eine spatere Parzellierung
des Flurstlicks 294 zu erméglichen, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der Hauptstrale
aus vorgesehen. Weitere ErschlieBungsmalnahmen sind nicht erforderlich. Die fir das Vorhaben
erforderlichen Stellplatze werden im Plangebiet bereitgestellt.

Das bestehende Verkehrsnetz wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst. Aufgrund der ver-
gleichsweise geringen Anzahl von geplanten Wohneinheiten, wird nur eine unwesentliche Zunahme
des Verkehrs erwartet. Da es sich bei der Planung um ein Allgemeines Wohngebiet, das vorwie-
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gend dem Wohnen dient, handelt, ist ausschlieBlich der Verkehr der Anwohner sowie der Besucher
zu erwarten.

Das Plangebiet ist aufgrund der zentralen Lage in der Ortschaft Amern ful3laufig gut zu erreichen.
Das gesamte Plangebiet des Ursprungsbebauungsplanes Nr. AM/11a wird durch ein verkehrsberu-
higtes kleinteiliges Wegenetz erschlossen. Die Idee, die der Erschliellung urspringlich zugrunde
lag, war das Schaffen von Kfz-verkehrsfreien Wohnwegen. In der Realitat hat sich nach Umsetzung
des Ursprungsbebauungsplanes gezeigt, dass eine komplett autofreie Gestaltung in einer landli-
chen Gemeinde wie Schwalmtal, in der der Pkw-Besatz der Einwohner vergleichsweise hoch ist,
nicht in der angedachten Form realisierbar ist. Deswegen werden die autofrei geplanten Wohnwege
mittlerweile von Pkw befahren. Die urspringliche Konzeptidee wurde zwar nicht wie angedacht rea-
lisiert, dennoch hat sie zu einer fir FulRganger positiv zu bewertenden Erschlielung des Gebietes
gefuhrt. Im ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich beispielsweise, wie bereits im aktuell
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt, ein ortsteilverbindender Geh-/ Radweg. Diese gute ful3-
ldufige Erschlieliung macht das Plangebiet insbesondere als Standort fir Wohngebaude attraktiv.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Planung wird eine ansprechende Neunutzung des Grundstiickes erméglicht. Die geplante
Nutzung fugt sich in die Umgebung des Plangebietes ein und schafft attraktiven Wohnraum in zent-
raler Lage der Ortschaft Amern. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleisten,
dass die geplanten Gebdude der umgebenden Bebauungsstruktur optisch entsprechen.

Das Stadtbild wird durch die Planung verandert. Diese Ortsbildveranderung ist positiv zu werten.
Eine derzeit bestehende Baullicke wird geschlossen und das Ortsteilzentrum aufgewertet. Die ge-
planten Wohngebaude fliigen sich aufgrund der getroffenen Festsetzungen in die Umgebung ein
und schaffen ein homogenes Ortsbild.

7.2 Umweltauswirkungen

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a BauGB entfallt der Umweltbericht. Die Um-
weltbelange werden deswegen im Rahmen der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete oder schitzenswerten Bestandteile. Etwa 150 m &stlich
des Plangebietes verlauft der Kranenbach. Die Bereiche entlang des Flusslaufes sind im Land-
schaftsplan als schutzwirdige Biotope sowie als Landschaftsschutzgebiet ,Kranenbachniederung®
dargestellt. Eine Beeinflussung dieser schutzwiirdigen Biotope ist durch die Planung nicht zu erwar-
ten. Darlber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes keine Schutzgebiete oder
schutzwirdige Bestandteile.

Der noérdliche Teilbereich des Plangebiets ist derzeit mit Baumen bestanden. Diese Baume haben
aus stadtgestalterischer und kleinklimatischer Sicht eine hohe Bedeutung flir den innerértlichen Be-
reich, im Rahmen einer Artenschutzprufung (Ing.-Biro Lappen 2016) konnten keine Hohlen oder
Nester planungsrelevanter Arten nachgewiesen werden. Daher ist die Bedeutung flr das Schutzgut
Tiere als gering einzustufen. Zudem sind die Baume derzeit mit einem Pilz befallen, der das Fallen
der Baume auf lange Sicht erforderlich macht (vgl. Kap. 1). Aus diesem Grund wird das stadtebauli-
che Ziel, neuen Wohnraum zu schaffen, hoher gewichtet als der Erhalt der Baume. Weiter werden
mit der Pflanzfestsetzung im Bebauungsplan neue Baume im Plangebiet geschaffen, die neue
Strukturen fur Tiere bieten kénnen.

Die Bedeutung des Plangebietes fir den Menschen ist derzeit ebenfalls vergleichsweise gering, da
es sich um ein Privatgrundstiuck und nicht um eine 6ffentlich zugangliche Freiflache handelt. Zudem
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ist ein GrofBteil des Plangebietes aufgrund der befallenen Baume, die eine Gefahr durch abfallende
Aste darstellen kdnnen, nicht zur Erholung nutzbar.

Der zulassige Bodeneingriff wird im Vergleich zum derzeit zulassigen Bodeneingriff geringflgig er-
hoht. Durch die festgesetzte hdochstzulassige GRZ sowie durch die festgesetzte offene Bauweise
wird jedoch ein nur geringer Versiegelungsgrad zugelassen. GrolRe Teile des Plangebietes werden
als private Garten genutzt und bleiben unversiegelt.

7.3 Ausgleich

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten — gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 gm - Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist im vorliegenden Plangebiet folglich nicht erforder-
lich.

8 PLANVERFAHREN

Aufgrund der Lage im stadtebaulichen Zusammenhang der Ortschaft Amern kann die vorliegende
Bebauungsplananderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. GemaR § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren
dann anwendbar, wenn das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderer Mallnahmen der Innenentwicklung dient. Erfasst werden insbesondere Bebau-
ungsplane zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Das Gesetz zielt
insbesondere auf innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brach gefallene Flachen oder Fla-
chen, die aus anderen Grunden einer neuen Nutzung zugefuhrt werden sollen.

Gegenlber einem Regelverfahren, bietet das beschleunigte Verfahren viele Vorteile. Im beschleu-
nigten Verfahren kann gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung der Offentlichkeit und Behdrden abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie
den berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange kann gemafl § 13 a Abs. 2 Nr.
2 und 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden
oder die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 beziehungsweise § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Im
vorliegenden Verfahren wird von der Mdglichkeit des Verzichts auf die friihzeitige Beteiligung be-
wusst kein Gebrauch gemacht, da die Belange der Behérden und der Offentlichkeit bereits friihzei-
tig im Verfahren Berlcksichtigung finden sollen.

Ebenfalls wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der zu-
sammenfassenden Erklarung und dem Monitoring abgesehen. Ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB bereits aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
wurde. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Dies ist im vorliegen-
den Verfahren jedoch nicht erforderlich, da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt ist.

Das Plangebiet erflllt die Zugangskriterien, die § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB definiert. Es liegt in
einem ,Bereich der Innenentwicklung®. Zudem hat das Plangebiet lediglich eine Gesamtgrofle von
ca. 6.500 gm, so dass die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter
20.000 gm liegt. Der Bebauungsplan begriindet zudem kein Vorhaben, das der Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung bedarf, so dass das Zugangskriterium gemafl § 13 a Abs. 1 Satz 3
BauGB auch erflllt ist. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die ein beschleunigtes Verfahren gemal § 13 a Abs. 1
Satz 4 BauGB ausschliefden wiirden, bestehen nicht.
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9 KOSTEN

Der Gemeinde Schwalmtal entstehen durch das Vorhaben keine Kosten. Die Kosten flir das Plan-
verfahren werden durch die Grundstickseigentimer getragen.

10 FLACHENBILANZ ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES AM/ 11 A

Plangebiet ca. 6.514 gm
Allgemeines Wohngebiet (WA) | ca. 5.928 gm
Offentliche Verkehrsflache ca. 586 gqm

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ STAND: OKTOBER 2019 18 /19



GEMEINDE SCHWALMTAL BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

VERFAHRENSVERMERKE

Diese Begrindung lag dem Beschluss des Rates der Gemeinde zur erneuten Auslegung der Be-
bauungsplananderung am 09.07.2019 zugrunde.

Schwalmtal, den 10.07.2019

- Blrgermeister - gez. Pesch Siegel

Diese Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB nach ortsliblicher Bekanntmachung vom 11.07.2019
in der Zeit vom 22.07.2019 bis 22.08.2019 erneut &ffentlich ausgelegen.

Schwalmtal, den 26.08.2019

- BUrgermeister - gez. Pesch Siegel

Die offentliche Auslegung dieser Begriindung gemaf § 10 (3) BauGB ist zusammen mit der Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses am 02.10.2019 erfolgt.

Schwalmtal, den 07.10.2019

- Blrgermeister - gez. Pesch Siegel
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