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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Schwalmtal beabsichtigt, fir das Plangebiet im Siudosten des Hauptortes Waldniel,
zwischen der Ungerather Stral3e und dem Kranenbach den Bebauungsplan Wa/14 | zur Ansiedlung
weiterer Wohnbebauung durch Erweiterung der Baugrenzen zu andern. Nach derzeitiger Planung
ist die Errichtung von Mehrfamilienhausern geplant.

Das Plangebiet einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren, ist bereits seit einigen Jahren ein aus-
driickliches Ziel der Gemeinde Schwalmtal. Dies zeigt sich insbesondere auch durch die Festset-
zung als allgemeines Wohngebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan Wa/l4 | der Gemeinde
Schwalmtal. Allerdings ist das Baufenster im Plangebiet mit einem sehr grof3en Abstand zur Wei-
herstralRe festgesetzt und sichert im Wesentlichen den baulichen Bestand, sodass eine zeitgendssi-
sche Bebauung im Plangebiet nur schwer umsetzbar ist.

Da eine Realisierung des Projektes im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan aufgrund der Bau-
grenzen nicht moglich ist, wird die Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan
soll als Angebotsbebauungsplan und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12
BauGB aufgestellt werden. Vorliegend besteht der Anlass der Planung zwar darin, dass ein konkre-
tes Ansiedlungsinteresse besteht. Das Ziel der Gemeinde ist es jedoch, im Plangebiet nicht die Zu-
lassigkeit eines konkreten Vorhabens im Detail zu regeln, sondern eine Bebauung im Plangebiet
allgemein planungsrechtlich zu ermdglichen.

2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Im Folgenden wird das Plangebiet hinsichtlich der stéadtebaulichen und planungsrechtlichen Situati-
on beschrieben.

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Schwalmtal liegt im dstlichen Teil des Naturparks Maas-Schwalm-Nette, im Westen
von Nordrhein-Westfalen am linken Niederrhein und ist eine kreisangehérige Gemeinde des Kreises
Viersen. Die Gemeinde Schwalmtal grenzt an die Stadte Viersen, Nettetal, Monchengladbach und
Wegberg sowie an die Gemeinden Briggen und Niederkriichten. Aufgrund der ruhigen und ver-
kehrsgunstigen Lage durch die Anbindung an die A 52 ist Schwalmtal ein beliebter Wohnstandort.

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Waldniel in der Gemeinde Schwalmtal. Es umfasst die
Flurstiicke 1049 und 1118 tlw., Flur 74, Gemarkung Waldniel und hat eine Grol3e von etwa 1.850
gm.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes (TIM Online)

Das Plangebiet ist derzeit nur zu einem Teil im Sudosten bebaut. Auf dem Flurstiick 1049 befindet
sich die ehemalige Gaststatte Carré, welche dauerhaft geschlossen wurde. Die weiteren Flachen
des Plangebietes werden derzeit als Garten genutzt. Im Norden wird das Plangebiet von dem
Kranenbach und dem dort hinter liegenden Tennisplatz begrenzt. Im Osten grenzen weitere Wohn-
bauflachen an das Plangebiet. Im Westen und Siiden liegen die Weiherstral3e bzw. die Ungerather
StralRe, welche das Plangebiet dort begrenzen.

2.2  Planungsrechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind tbergeordnete Planungen zu bertcksichtigen. So
treffen insbesondere der Regionalplan und der Flachennutzungsplan Vorgaben, die in der verbindli-
chen Bauleitplanung zu bertcksichtigen sind.

2.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99), Blatt L4702 Nettetal stellt das
Plangebiet sowie die nahere Umgebung als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Im Norden
grenzt das Plangebiet an den allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB). Zudem liegt das
Plangebiet sowie der gesamte Ortsteil Waldniel in dem Schutzgebiet fur Fluglarm Zone C.

Damit ist eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen des Regionalplanes gegeben.
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Abbildung 2 Auszug aus dem Regionalplan GEP 99 (Regierungsbezirk Disseldorf)

Auch der derzeitige Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes Dusseldorf sieht fir das Plan-
gebiet einen allgemeinen Siedlungsbereich vor, sodass eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit
den Zielen des Regionalplanes gegeben bleibt.

h W
\ e e

7
Abbildung 3 Auszug aus dem Entwurf des Regionalplanes Disseldorf (Stand: Juni 2016)

2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal wird das Plangebiet als Wohnbauflache entlang
der Ungerather Strafl3e sowie angrenzend als Grinflache in Richtung des Kranenbaches dargestellt.
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Aufgrund der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans ist keine genaue Lokalisierung und
Abgrenzung der dargestellten Flachen méglich. In der Ortlichkeit sind keine eindeutigen Zasuren
erkennbar, die eine exakte Abgrenzung zwischen der dargestellten Wohnbauflache und der Grin-
flache ermitteln. Fur das geplante Wohngebiet kann die Gberbaubare Fléche als in Teilen der dar-
gestellten Wohnbauflache und in Teilen der Griinflache zugehérig angesehen werden. Im Zuge des
Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes nach 8§ 13 a BauGB wird der Flachennutzungsplan
gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt, sodass die gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache
innerhalb der im Flachennutzungsplan festgelegten Wohnbauflache liegt. Diese Vorgehensweise ist
mdoglich, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch diese Berichtigung nicht beeintrachtigt
wird. Durch die vorgenommene Berichtigung gilt der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2 BauGB als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

2.2.3 Landschaftsplan/Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 1  Mittleres
Schwalmtal“ des Kreises.
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"

Abbildung 5 Auszug aus dem Landschaftsplan "Mittleres Schwalmtal”, Kreis Viersen

2.2.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Bebauungsplan Wa/14 | der Gemeinde Schwalmtal. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan setzt fur die in Rede stehende Flache ein allgemeines Wohngebiet sowie im nordli-
chen Bereich Grinflachen fest. Allerdings ist derzeit nur ein geringer Teil des Plangebietes bebau-
bar. Die Baufenster enden an den Grenzen des Flurstiickes 1049, eine Bebauung des Nachbar-
grundstiickes ist derzeit nicht moglich. Dies soll mit der vorliegenden Anderung des Bebauungs-
plans ermdglicht werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet setzt der Bebauungsplan maximal zwei Vollgeschosse bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 fest.
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Abbildung 6 Auszug aus dem Bebauungsplan WA/14

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Im Bebauungsplan werden die folgenden Festsetzungen gemaf § 9 BauGB getroffen.

3.1 Abgrenzung des Plangebietes (8 9 Abs. 7 BauGB)

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der Anderungsbe-
reich umfasst die Grundstiicke, auf denen das Baufenster angepasst werden soll. Die umgebenden
Grundstiicke und Grundstlcksteile werden nicht in den Geltungsbereich einbezogen. Die Grundsti-
cke in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind bereits bebaut, so dass hier kein Rege-
lungsbedarf besteht.

3.2 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist die Erweiterung des Baufensters innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes. Als Art der baulichen Nutzung bleibt daher ein allgemeines Wohngebiet
gemal 8§ 4 BauNVO erhalten.

3.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der hdchstzulassigen Gebaudehthe geregelt.
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Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstticksfla-
che zulassig sind. 8 17 BauNVO definiert als Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten eine Grund-
flachenzahl von 0,4. Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt, um die bestmdgliche Nutzbarkeit des Grundstiicks zu gewahrleisten und eine
der Umgebung entsprechende Bebauung zu ermdglichen.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 zulassig sind. Gemal 8§ 17 BauNVO betragt die Obergrenze
der Geschossflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten 0,8. Im vorliegenden Bebauungsplan wird
fur das Wohngebiet eine héchstzuldssige Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt, um die best-
mdgliche Nutzbarkeit des Grundstiicks zu gewahrleisten und eine der Umgebung entsprechende
Bebauung zu ermdglichen.

Im Bebauungsplan wird zur Regelung des Maf3es der baulichen Nutzung zudem eine hdchstzulas-
sige Gebaudehthe gemal § 19 BauNVO von maximal 9,5 m festgesetzt. Als Gebaudehothe gilt die
Hohendifferenz zwischen der fertig ausgebauten Stral3e (Ungerather Stral3e; Weiherstral3e), die an
den Vorgarten angrenzt und dem obersten Geb&audeabschluss. Der Bezugspunkt ist dabei jeweils
die gemittelte Hohe der StralRe an der gebaudeseitigen Stral3enbegrenzungslinie zwischen den
Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Strallenbegrenzungslinie.
Neben der zuladssigen Gebaudehothe wird zusatzlich eine maximale Wandhéhe von 6,5 m festge-
setzt. Als Wandhdhe gilt die Hohendifferenz zwischen der fertig ausgebauten Stral3e (Ungerather
Stral3e; Weiherstral3e), die an den Vorgarten angrenzt und dem Schnittpunkt der AuBenflache der
Wand mit der &uf3eren Dachhaut.

Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfiigt und
gleichzeitig den raumlichen Anspriichen eines Mehrfamilienhauses gerecht wird.

3.4 Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19
BauNVO)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes darf die festgesetzte GRZ von 0,4 durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer GRZ von maximal 0,5 Uberschritten werden. Da auf den privaten Grundstticken Stell-
platze auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig sind, kann mit der Festset-
zung einer maximalen zulassigen Uberschreitung sichergestellt werden, dass die Versiegelung der
privaten Grundstiicke auf ein Minimum reduziert wird.

3.5 Bauweise und uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m.
8§ 22, 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist im Bebauungsplan WA/14 | gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Vorliegend
soll mit der Anderung des Bebauungsplans das vorhandene Baufenster mittels Baugrenzen erwei-
tert werden. Zukiinftige Bauvorhaben kénnen hinter den Baugrenzen zuriickbleiben und damit bietet
das Baufenster eine gewisse Flexibilitdt bei der anschlieRenden Bebauung.

Das erweiterte Baufenster ist stadtebaulich sinnvoll und figt sich in die Umgebung ein. Es ermdg-
licht eine bauliche Nutzung des Flurstiickes 1118, die mit dem bisherigen Baufenster nicht zu reali-
sieren wére.
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Das erweiterte Baufenster halt zur WeiherstralRe einen Abstand von 1,5 m ein und greift damit den
Abstand der Baugrenze auf dem angrenzenden Grundstiick an der Ungerather StraRe auf. Zur Un-
gerather Strafl3e halt das Baufenster einen gréf3eren Abstand von bis zu 8 m ein und ermdglich da-
mit eine bessere Einsicht in den Kreisverkehr. Das Baufenster wird auf dem angrenzenden Flur-
stick 650 an der Ungerather StralRe fortgefuihrt, sodass ein Abstand zu diesem nicht eingehalten
wird. Lediglich im rickwertigen Bereich der Grundstiucke (von der Ungerather Stral3e aus betrach-
tet) rickt das Baufenster von der Grenze ab. Die bauordnungsrechtlichen Absténde bleiben davon
unberihrt. Die hintere Baugrenze des Baufensters wird in der Tiefe nach Norden hin erweitert und
halt einen Abstand von 10 m zur Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ein.

3.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14
BauNVO)

Um ausreichend Parkraum fir die Bewohner sicherzustellen, ist bei Bauantrag auf den privaten
Grundstuicken je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

Die Zufahrt zu den Baugrundstiicken und den privaten Stellplatzen soll Gber die WeiherstralRe erfol-
gen. Daher wird entlang der Ungerather Stral3e zu grof3en Teilen sowie im Bereich des Kreisver-
kehrs und zum Teil entlang der WeiherstraBe die Ein- und Ausfahrt zum allgemeinen Wohngebiet
ausgeschlossen.

3.7 Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)
Einfriedungen

Mit der Festsetzung zu Einfriedungen soll ein einheitlicher und qualitatsvoller Ubergang, insbeson-
dere zum o6ffentlichen StralBenraum hin erreicht werden. Daher sind in den Vorgartenbereichen zwi-
schen der Verkehrsflache und der vorderen Baugrenze nur Einfriedungen in Form von Hecken-
pflanzungen zulassig, sodass die derzeit vorhandene Hecke mdglichst erhalten wird. In den sonsti-
gen Bereichen sind Einfriedungen auf den Baugrundsticken nur bis zu einer Hohe von 1,7 m zul&s-
sig. Zaune und Tore sind nur transparent (mit einem Materialanteil von maximal 20%) zulassig.

Als Sichtschutz der am Haus gelegenen Terrassen ist in einer Tiefe von maximal 4,0 m ein ge-
schlossener Zaun oder eine Mauer von maximal 2,0 m Hohe zulassig.

4 KENNZEICHNUNG UND HINWEISE

Humose Bdden

Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen, Blatt L4702 weist im gesamten Plangebiet Boden
aus, die humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck
und im Allgemeinen kaum tragféhig. Erfahrungsgemaf? wechseln die Bodenschichten auf kurzer
Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaligen Belastung die-
se Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kdnnen.

In der Flache fir besondere bauliche Vorkehrungen sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 "Geo-
technik" DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Baugrund Sicher-
heitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen”, und der DIN 18 196 "Erd- und
Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" mit der Tabelle 4, die organische und
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organogene Boden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Bauzeitenregelung

Alle Féallungen und Rodungsarbeiten sind aul3erhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren, die
vom 01. Méarz bis zum 30. September dauern (8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Die Fallung von H6h-
lenbaumen ist in einer frostfreien Periode aul3erhalb der Brut- und Setzzeiten nach vorheriger (ggf.
endoskopischer) Kontrolle der Baumhdohlen auf Fledermausbesatz durchzufiihren. Grundsatzlich ist
bei der Fallung von Hohlenbaumen eine 6kologische Begleitung der Arbeiten durch einen Fachgut-
achter empfehlenswert.

Artenschutz

Der Fund von Fledermausquartieren ist in jedem Falle unverziglich der Unteren Naturschutzbehor-
de (Kreis Viersen, Rathausmarkt 3, 41747 Viersen) zu melden, die dann Uber das weitere Vorgehen
entscheidet. Gefundene Fledermause sind aus der Gefahrensituation zu bergen und sofort an ge-
eigneter Stelle freizulassen; hilflose oder gar verletzte Fledermause sind der nachstgelegenen Fle-
dermausauffangstation zu tibergeben.

Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (Kreis
Viersen, Rathausmarkt 3, 41747 Viersen) durch das fachgerechte Anbringen geeigneter Fleder-
mauskasten an geeigneter Stelle (mit raumlichem Bezug zum Eingriff) in ausreichender Anzahl
auszugleichen (zzgl. Jeweils eines Ablenkungskastens fur Hohlenbriiter, wie z.B. Meisen).

Bergbau
Der o. a. Planungsbereich liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld "Union 278",

im Eigentum der RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, vertreten durch die RWE
Power Aktiengesellschaft.

Grundwasserverhéltnisse

Das Plangebiet ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen (Differenzen-
plane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserab-
senkung, des Sammelbescheides -Az.: 61.42.63-2000-1-) von durch Suimpfungsmaflinahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Sowohl im Zuge der Grund-
wasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederan-
stieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologi-
schen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fuihren. Die Anderungen der Grundwasser-
flurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben
Bertcksichtigung finden.

Der nattrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand
kann vorubergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei den Abdich-
tungsmal3nahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu
bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen" zu beachten.
Weitere Informationen Uber die derzeitigen und zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse
kann der Erftverband in Bergheim geben.
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5 UMSETZUNG DER PLANUNG

5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet ist derzeit sowohl Uber die Weiherstal3e als auch Uber die Ungerather Stral3e er-
schlossen. Das derzeit dort vorhandene Gebaude orientiert sich zur Ungerather StralRe, die dortige
ErschlieBung befindet sich allerdings in direkter Nahe zum angrenzenden Kreisverkehr. Fir die ge-
planten Mehrfamilienhduser ist daher eine ErschlieBung Uber die Weiherstral3e geplant. Entspre-
chend soll im Bebauungsplan die Zufahrt von der Ungerather StralRe weitestgehend ausgeschlos-
sen werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden einerseits auf dem Grundstick nachgewiesen. Andererseits
werden die Stellplatze am angrenzenden Luttelforster Weg, welche derzeit der Gaststatte Carré
zugeordnet sind, zukinftig der neuen Wohnbebauung zugeordnet, wodurch die Bereitstellung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sichergestellt werden kann.

5.2 Entwéasserung

Gemal § 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit mdglich ist.

Fur das geplante Vorhaben soll die Entwasserung Uber eine Versickerungsmulde im hinteren Be-
reich der Grundstiicke erfolgen. Aufgrund der direkten Ndhe zum Kranenbach wére auch die Einlei-
tung in das Gewasser denkbar, diese Moglichkeit soll im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
mit dem Kreis Viersen als untere Wasserschutzbehdrde abgestimmt werden.

6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung soll ein bestehendes Baufenster innerhalb eines allgemeinen
Wohngebietes erweitert werden. Eines der Flurstiicke im Plangebiet ist zwar als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, kann jedoch aufgrund fehlender Baufenster nicht bebaut werden. Mit der
Anderung wird somit eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke im Innenbereich
ermaglicht.

6.2 Umweltauswirkungen

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

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete oder schiitzenswerten Bestandteile. Das néchstgelegene
Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet Happelter Heide, Schomm und befindet sich in etwa
450 m Entfernung zum Plangebiet.
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Wenige Meter nordostlich des Plangebietes verlauft der Kranenbach. Die Bereiche entlang des
Flusslaufes sind als schutzwirdige Biotope im Biotopkataster gefiihrt. Eine Beeinflussung dieser
schutzwirdigen Biotope ist durch die Planung nicht zu erwarten. Darlber hinaus befinden sich in
der Umgebung des Plangebietes keine Schutzgebiete oder schutzwiirdige Bestandteile.

Die Bedeutung des Plangebietes fir den Menschen ist derzeit ebenfalls vergleichsweise gering, da
es sich um ein Privatgrundstiick und nicht um eine Offentlich zugangliche Freiflache handelt. Das
Plangebiet stellt derzeit einen Teil des Gartens zur ehemaligen Gaststatte dar und soll zugunsten
eines Wohnhauses an dieser Stelle verkleinert werden.

Im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Vorprifung durch das Blro Hermanns (29.09.2017) wurde
ermittelt, ob durch das Vorhaben artenschutzrechtliche Belange beriihrt werden. Hinweise auf ein
Vorkommen planungsrelevanter Tierarten wurden dabei weder auf dem Grundstiick selbst, noch in
seiner ndheren Umgebung gefunden. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
BNatSchG werden bei Beachtung der artenschutzrechtlichen Hinweise und ggf. erforderlichen
MalRnahmen, welche im Bebauungsplan aufgenommen wurden, nicht ausgelodst.

Der zulassige Bodeneingriff wird im Vergleich zum derzeit zulassigen Bodeneingriff geringfligig er-
hoht. Durch die festgesetzte héchstzulassige GRZ und eine maximal zulassige Uberschreitung der
GRZ um 0,1 sowie durch die festgesetzte offene Bauweise wird jedoch ein nur geringer Versiege-
lungsgrad zugelassen. Zudem ist ein Teil des Plangebietes mit der ehemaligen Gaststatte bereits
bebaut und entsprechend versiegelt. Weitere Teile des Plangebietes werden als private Garten ge-
nutzt und bleiben unversiegelt.

Weitere Umweltauswirkungen sind mit der vorliegenden Anderung nicht zu erwarten.

6.3  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 8 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.

7 PLANVERFAHREN

Aufgrund der Lage im stadtebaulichen Zusammenhang der Ortschaft Waldniel kann die vorliegende
Bebauungsplananderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt werden. GemalR § 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren
dann anwendbar, wenn das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderer MaRnahmen 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 Griinden einer neuen Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Gegeniber einem Regelverfahren, bietet das beschleunigte Verfahren viele Vorteile. Im beschleu-
nigten Verfahren kann gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und
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Erorterung der Offentlichkeit und Behdrden abgesehen werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie
den berthrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange kann gemaf § 13 a Abs. 2 Nr.
2 und 3 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben werden
oder die Beteiligung nach 8 3 Abs. 2 beziehungsweise § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden. Im
vorliegenden Verfahren wird von der Mdglichkeit des Verzichts auf die friihzeitige Beteiligung be-
wusst kein Gebrauch gemacht, da die Belange der Behorden und der Offentlichkeit bereits friihzei-
tig im Verfahren Berucksichtigung 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 gemaRi
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB bereits aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
wurde, sofern hierdurch die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht
beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Im vorlie-
genden Fall wird der Flachennutzungsplan berichtigt, sodass der Bebauungsplan als aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt gilt.

Das Plangebiet erfillt die Zugangskriterien, die 8 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB definiert. Es liegt in
einem ,Bereich der Innenentwicklung®. Zudem hat das Plangebiet lediglich eine Gesamtgréle von
ca. 1.850 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 Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf, so dass das Zugangskriterium gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 3
BauGB auch erfllt ist. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 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 gemafl § 13 a Abs. 1
Satz 4 BauGB ausschlie3en wirden, bestehen nicht.

8 KOSTEN

Durch Anderung des Bebauungsplanes Wa/14 | entstehen der Gemeinde Schwalmtal Kosten fir die
Erarbeitung des Bebauungsplans. Eine Kosteniibernahme wird Uber den stadtebaulichen Vertrag
mit dem Vorhabentrager und Grundstlickseigentimer geregelt und sichert eine Kostenneutralitat
gegenuber der Gemeinde.

9 FLACHENBILANZ

Verfahrensgebiet 1.845 m?

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.760 m?
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VERFAHRENSVERMERKE

Diese Begriindung lag dem Beschluss des Rates der Gemeinde zur Auslegung der Bebauungs-
plananderung am 12.12.2017 zugrunde.

Schwalmtal, den 15.12.2017

gez. Pesch (Siegel)
- Burgermeister -

Diese Begriindung hat gemaf3 § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 21.12.2017
in der Zeit vom 02.01.2018 bis 02.02.2018 offentlich ausgelegen.

Schwalmtal, den 06.02.2018

gez. Pesch (Siegel)
- Burgermeister -

Die o¢ffentliche Auslegung dieser Begriindung gemaf § 10 (3) BauGB ist zusammen mit der Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses am 01.03.2018 erfolgt.

Schwalmtal, den 02.03.2018

gez. Pesch (Siegel)
- Burgermeister -
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