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TEIL 1-TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Ziel und Zweck der Planung

1.1 Planungsanlass

Die 5. BEMA Grundstlicksverwaltungs GmbH hat bereits im Jahr 2020 gegeniber der Ge-
meinde Hirtgenwald ihr Interesse bekundet, am stidéstlichen Ortsrand von Gey an der Broich-
strale einen Lebensmitteldiscountmarkt mit unter 800 m? Verkaufsflache zu errichten.

In der Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung und Nachhaltigkeit am 18.05.2021
wurden die Planungen zur Kenntnis genommen und die Verwaltung beauftragt, die zur Ver-
wirklichung des Projektes notwendigen Schritte einzuleiten.

Im Mai 2022 schlossen die 5. BEMA Grundstticksverwaltungs GmbH, vertreten durch die CEV
Handelsimmobilien GmbH, und die Gemeinde Hirtgenwald eine Vereinbarung zur Ubernahme
der Planungs- und Gutachterkosten durch die Vorhabentragerin, die im Zusammenhang mit
den erforderlichen Bauleitplanverfahren stehen.

Neben der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes ist die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses im rickwartigen Bereich geplant. Dieses Vorhaben soll gleichermalen
durch die 17. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Darstellung einer gemischten Bau-
flache planungsrechtlich vorbereitet werden.

1.2  Planerfordernis
Auf Grundlage des vorhandenen Planungsrechts ist das Planungsziel nicht realisierbar.

GemalR § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3
BauGB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans C9 ,Nahversorgung und
Wohnen — Broichstralle®.

1.3  Planungsziel

Durch die Ansiedlung eines nicht-grof3flachigen Lebensmitteldiscountmarktes bzw-—eines
Backshop kann das Nahversorgungsangebot in der Ortslage Gey sinnvoll gestarkt werden.
Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, weitere Fla-
chen am Ortsrand fur Wohnnutzung zu entwickeln. In den Geltungsbereich einbezogen ist
auch eine Flache, die im Bebauungsplan als private Grinflache festgesetzt werden soll.

1.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 17. Flachennutzungsplananderung umfasste zum Stand der frihzei-
tigen Beteiligungen in der Gemarkung Gey, Flur 4 die Flurstiicke 40/1, 39 (teilweise) und 38
mit einer Flache von ca. 6.050 m?2.

Vor der Durchflihnrung der Veréffentlichung wurde das Flurstlick 39 vollstandig in den Gel-
tungsbereich der 17. Flachennutzungsplan-Anderung aufgenommen, um eine Wegeverbin-
dung bis zum Wirtschaftsweg bzw. das Entwasserungskonzept des Vorhabens (vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan C9) zu sichern.

Im Gegensatz zur Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplan-Entwurfs C9 um-
fasst die 17. Flachennutzungsplan-Anderung keine Teilflachen des &stlich angrenzenden Ge-

Seite 3 von 15



17. FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG ,BROICHSTRASSE — SUDOSTLICHER ORTSRAND*
Teil 1 FeilA: stadtebauliche Begriindung

wassers (Alter Dehlbach) bzw. des Wirtschaftswegs, um an die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans sinnvoll anschlie®en zu kénnen. Der erweiterte Geltungsbereich umfasst eine
Flache von 8.290 m2.
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Abbildung 1: Vergleich der Abgrenzung der Geltungsbereiche der 17. Fléchennutzungsplan-Anderung zum Stand
der friihzeitigen Beteiligungen 2024 und zum Stand der Veréffentlichung 2025 (ohne Mal3stab).

1.5 Planverfahren

Das Aufstellungsverfahren wird zweistufig mit frihzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.
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Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefthrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Das Ergebnis der Umweltpriifung wird in der Abwagung bericksichtigt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

1.5.1 Landesplanerische Anfrage

Mit Schreiben vom 31.08.2022 stellte die Gemeinde die landesplanerische Anfrage gem. § 34
Abs. 1 LPIG NRW. Mit Schreiben vom 30.11.2022 bestétigte die Bezirksregierung Koéln, dass
gegen die Planung keine raumordnerischen Bedenken bestehen — vorbehaltlich eines hierfur
erforderlichen, gleichwertigen Flachentauschs.

Als ,Tauschflache” ist eine Flache in der Ortslage Bergstein (Auf der Faldersgall) vorgesehen.
Im Rahmen der 18. Anderung des Flachennutzungsplans soll hier die Darstellung von Wohn-
bauflachen gleichwertig zugunsten von Flachen fir die Landwirtschaft zurickgenommen wer-
den.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen aus Sicht der Bezirksregierung nur dann keine Bedenken,
wenn auf Ebene des Bebauungsplanes eine der Flachennutzungsplan-Anderung entspre-
chende bauliche Nutzung umgesetzt wird. Das entspricht dem aktuellen Planungsziel des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanverfahrens C9 ,Nahversorgung und Wohnen, Broichstral3e®.

Mit Blick auf das Genehmigungsverfahren weist die Bezirksregierung auf Folgendes hin:

- Begrindungs- und Abwagungspflicht gemaf § 1a Abs. 2 BauGB beziiglich der Inan-
spruchnahme landwirtschaftlicher Flache im Sinne von § 201 BauGB

- Der Trager der Landschaftsplanung darf der Anderung des Flachennutzungsplans
nicht widersprechen (§ 20 Abs. 4 LNatSchG).

Zur Anfrage nach § 34 LPIG wurden auch das Amt ,Kreisentwicklung und Wirtschaftsforde-
rung”“ sowie das Umweltamt des Kreises Duren beteiligt. Es wurde auf Folgendes hingewiesen:

- Wasserwirtschaft: Gegen die Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht vom Grundsatz her keine Bedenken. Die wasserwirt-
schaftlichen Belange, wie z. B. Niederschlagswasserbeseitigung einschlief3lich Ruck-
haltung und Vorbehandlung sind in der nachfolgenden Bauleitplanung zu bertcksich-
tigen.

- Immissionsschutz: Immissionsschutzrechtliche Belange werden in konkreten Folgever-
fahren (Aufstellung / Anderung FNP und BP) berticksichtigt.

- Bodenschutz: Bei MalRnahmen, die die durchwurzelbare Bodenschicht auf mehr als
3.000 m? beanspruchen, kann die jeweilige Genehmigungsbehérde nach § 4 Abs. 5
BBodSchV im Benehmen mit der zustandigen Bodenschutzbehdrde eine bodenkund-
liche Baubegleitung verlangen. Die hier erforderlichen bodenschutzfachlichen Anforde-
rungen an die Planung und Ausfiihrung von Baumaflinahmen sind in der DIN 19649
geregelt. Die Bodenkundliche Baubegleitung (BBB) kontrolliert und dokumentiert in der
Bauphase die Einhaltung der MaRnahmen des Bodenschutzkonzeptes. Diese Art des
baubegleitenden Bodenschutzes soll durch das aufzustellende Bodenschutzkonzept
und die bodenkundliche Baubegleitung in den Phasen der Planung, Ausschreibung und
Ausflihrung dem Schutz des Bodens dienen.

- Altlastenverdachtsflachen: Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Duren lie-
gen keine Hinweise auf Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes vor.

- Abgrabungen: Aus abgrabungsrechtlicher Sicht sind keine Belange betroffen.
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- Natur und Landschaft: Aufgrund der Lage direkt angrenzend an den Ort bestehen aus
landschaftspflegerischer Sicht keine grundsatzlichen Bedenken. Die Belange des Na-
tur- und Artenschutzes sind in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren vollstandig zu
ermitteln und einzustellen.

1.5.2 Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 17. Anderung des Flachennutzungsplans sowie der Be-
schluss Uber die Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurden in der Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung und Nachhaltigkeit
am 19.10.23 beraten bzw. in der Sitzung des Rates am 16.11.23 gefasst.

1.5.3 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die fruhzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 05.02.24 bis ein-
schlieBlich 05.03.2024 statt. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
erfolgte am 19.01.2024.

Ein bereits im November 2023 bei der Gemeinde eingegangenes Schreiben der Interessen-
gemeinschaft ,Kein Netto-Markt in Gey“ wird als Eingabe im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung gewertet. Es wurden Bedenken zu folgenden Punkten geaul3ert:
o Verkehr
o Leistungsfahigkeit der Broichstral3e und relevanter Knoten
o Erschlielung des Mehrfamilienhauses Uber Parkplatzflache
e Larm
e Hydraulische Berechnung des Kanalnetzes
¢ Nahversorgung im Ortsteil Gey

Diese Stellungnahme wurde mit Schreiben vom 03.03.2024 bestatigt bzw. erweitert. Im Rah-
men des Beteiligungszeitraums ging noch eine weitere Stellungnahme aus der Offentlichkeit
ein.

Der Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen ist in einer separaten Abwagungstabelle
dokumentiert.

Nach dem Beteiligungszeitraum der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fand in Gey einen
Informationsveranstaltung zum Vorhaben statt, in der Blrgerinnen ihre Fragen an die Vorha-
bentragerin und die Gemeinde adressieren konnten.

1.5.4 Frihzeitige Behoérdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand parallel zur Beteiligung gem. § 3 Abs.
1 BauGB statt. Es liegen 19 Stellungnahmen zu folgenden Themen vor:

- Bergbauliche Belange

- Vorbelastung durch Fluglarm (Bereich eines militérischen Fluggebietes)

- Erdbebengefahrdung

- Bodenschutz in der Umweltprifung

- Verkehrliche Belange: ausreichend breiter Gehweg, Ausbauplanung zur Anbindung an
die Broichstralte einschlieBlich Anpassung Stralenentwasserung, Verlegung der OD

- Entwésserungskonzept einschlielich Uberflutungsnachweis fiir ein 100-jahrliches Er-
eignis

- Immissionsschutz: Auswirkungen im Umfeld

- Artenschutzrechtliche Belange

- Naturschutzrechtliche Belange: zwei gesetzlich geschitzte Biotope im Umfeld (BT-
5204-633-9 /Seggen- und binsenreiche Nasswiesen und BT-5204-608-8 /LRT 91EO -
Erlen-Eschen und Weichholz-Auenwalder; Kompensationsmafnahme im Plangebiet
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(25 Eschen); im Umfeld: Verbundkorridor herausragender/ besonderer Bedeutung
(VB-K-5204-006), Gebiet zum Schutz der Natur (GSN-0141)
- Gasleitung im Plangebiet

Der Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen ist in einer separaten Abwagungstabelle
dokumentiert.

1.5.5 Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Rat der Gemeinde Hirtgenwald hat in seiner Sitzung am 15.05.2025 beschlossen, die
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange geméal3 § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die Internetseite, die Dauer der Veroffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbar sind, wurden vor Beginn der Veroffentlichungsfrist am
23.07.2025 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 18. Flachennutzungsplanédnderung und die Begriindung (Entwurf) wurde im
Zeitraum vom 04.08.2025 bis einschliel3lich 12.09.2024 veréffentlicht.

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sind keine Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeit vorgebracht worden.

1.5.6 Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB fand parallel zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
statt. Es liegen 15 Stellungnahmen zu folgenden Themen vor:

- Vorbelastung durch Flugldrm (Bereich eines militdrischen Fluggebietes): Die nach dem
Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm resultierenden Larmschutzbereiche fiir den Mili-
térflughafen Nérvenich sind in der Verordnung vom 11. Juni 2013 dokumentiert. Dem-
nach befindet sich das Plangebiet ca. 17 km entfernt vom westlichen Rand des Larm-
schutzbereichs Nérvenich. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens C9 "Nahversor-
gung und Wohnen, Broichstral3e" wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt,
um die schalltechnischen Auswirkungen bewerten zu kénnen. Auf Ebene des FNP ist
eine vertiefende Untersuchung noch nicht erforderlich.

- Verschiebung der Ortsdurchfahrt Richtung B399 bzw. Abstufung der K31 zur Gemein-
destralle, Neukonzeption der StralBenentwédsserung (Broichstral3e) im Bereich des
Plangebietes: Die Abstufung zur Gemeindestral3e ist erfolgt. Die Neukonzeption der
StraBenentwésserung ist Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags, der vor Sat-
zungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans C9 "Nahversorgung und
Wohnen, Broichstral3e" geschlossen wird. Auf Ebene des FNP ist eine vertiefende Un-
tersuchung noch nicht erforderlich.

- Wasserwirtschaftliche Belange: Die zu beachtenden wasserwirtschaftlichen Belange
werden im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes C9 Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan "Nahversorgung und Wohnen, Broichstral3e" vorgetragen. Auf
Ebene des FNP ist eine vertiefende Untersuchung noch nicht erforderlich.

- "Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB": Die im FNP dargestellte Griinfliche wird zu-
sétzlich als ,Flachen fiir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB" liberlagert.

- Tauschfldche fiir die Neuinanspruchnahme von ,Fldchen fiir die Landwirtschaft®: Im
Rahmen der 18. Anderung des Fldchennutzungsplans werden Wohnbaufldchen als
Kompensation fiir die Neuinanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen zurtick-
genommen.

- Externe AusgleichsmalRnahme: Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung erstellt. Es wird keine hochwertige Landwirtschafts-
flache in Anspruch genommen.
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- Erdgashochdruckleitung im Plangebiet: Der Verlauf der Erdgashochdruckleitung
Schutzstreifen ist grundbuchrechtlich gesichert. Auf Ebene des FNP ist keine weiter-
gehende Sicherung erforderlich.

- Entwésserungskonzept einschlieflich Uberflutungsnachweis fiir ein 100-jéhrliches Er-
eignis: Die Hinweise betreffen keine Regelungsinhalte des Flachennutzungsplans.

Die Hinweise aus den Stellungnahmen fiihren zu keinen Anderungen der Planinhalte.
2. Planungsvorgaben

21 Regionalplan

Der Regionalplan wie der Regionalplan-Entwurf (Stand Dezember 2024) legt das Plangebiet
als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Unmittelbar stiddstlich legt der Regionalplan ei-
nen Bereich zum Schutz der Natur (BSN) fest.

Mit Schreiben vom 31.08.2022 stellte die Gemeinde die landesplanerische Anfrage gem. § 34
Abs. 1 LPIG NRW. Mit Schreiben vom 30.11.2022 bestatigte die Bezirksregierung Kéln, dass
gegen die Planung keine raumordnerischen Bedenken bestehen — vorbehaltlich eines hierfur
erforderlichen, gleichwertigen Flachentauschs (siehe Kapitel Landesplanerische An-
frage1.5.7).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem bis zum 29.10.25 giiltigen Regionalplan (links). Ausschnitt aus dem seit dem
29.10.25 giiltigen Regionalplan-Entwu (rechts).

2.2  Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Hurtgenwald ist das Plangebiet nur teilweise als
Wohnbauflache dargestellt, Giberwiegend jedoch als landwirtschaftliche Flache.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Hinweisen aus der Verfiigung der Bezirksregierung vom
05.12.2003.

Im Rahmen der Genehmigung des Flachennutzungsplans hat die Bezirksregierung am
05.12.2003 verflgt, die stdostliche Grenze der Wohnbauflache an die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes anzuschlief3en. In der Zwischenzeit hat sich die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes verandert (siehe Kapitel 2.4).

2.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt aktuell planungsrechtlich im AuRenbereich, grenzt aber unmittelbar an
den raumlichen Geltungsbereich der Innenbereichssatzung Gey an.

Abbildung 4: Ausschnitt Innenbereichssatzung Gey.
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2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes (LSG) 2.2-2 ,Vorei-
fel bei Gey*, festgesetzt durch den Landschaftsplan 7 ,Hlrtgenwald®. Die Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes hat sich im Vergleich zum Stand der Aufstellung des Flachennut-
zungsplans geandert. Sie orientiert sich grundsatzlich an der Abgrenzung der Innenbereichs-
satzung.

Aufgrund der Lage direkt angrenzend an den Ort bestehen seitens des Umweltamtes des Krei-
ses Duren (Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung) aus landschaftspflegeri-
scher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei gesetzlich geschitzte Biotope. Das
direkt nord-0Ostlich an das Plangebiet angrenzende gesetzlich geschutzte Biotop BT-5204-633-
9 (Seggen- und binsenreiche Nasswiesen) sowie das ca. 50 m sudlich des Plangebietes be-
findliche gesetzlich geschutzte Biotop BT-5204-608-8 (LRT 91EO - Erlen-Eschen und Weich-
holz-Auenwalder) sind wasserabhangige Biotoptypen.

Nordostlich grenzt eine Flache mit Pflegemalinahmen (Pf 5.5-9) an. Es handelt sich um die
Pflege einer Magerwiese (MalRnahmen gem. Kapitel 5.5 Nr. 3c, Landschaftsplan 7 ,Hurtgen-
wald®). Die Maflinahme dient der Wiederherstellung und Pflege naturnaher Lebensraume, hier
der Pflege von Grinlandflachen.

Ostlich bzw. nérdlich der Pflegemalinahme schlielft ein Bereich mit einer aufgelockerten
Gruppe aus alten Eichensolitaren an, ca. 100 m vom 0stlichen Siedlungsrand entfernt, direkt
sudlich der K 29 auf einer Weideflache. Dieser Bereich ist als geschitzter Landschaftsbe-
standteil (LB 2.4.2) festgesetzt.

Im Landschaftsplan ist die Flache, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellt ist, bereits fiir eine bauliche Inanspruchnahme berticksichtigt (Entwicklungsziel 4 —
orange Flache): ,Temporare Erhaltung der Naturraumpotentiale bis zur Realisierung einer
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechenden Bauleitplanung oder fach-
planerischen Festsetzung®.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Hirtgenwald.
Entwicklungs- und Festsetzungskarte (Stand Juni 2010)

2.5 Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt auerhalb festgesetzter oder geplanter Wasserschutzzonen.

2.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Hirtgenwald (BBE Retail Experts Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG, 2009) ist mit dem Hauptzentrum Kleinhau ein zentraler
Versorgungsbereich in zentraler Lage der Gemeinde festgelegt.

Dem zentralen Versorgungsbereich in Kleinhau kommt eine gesamtgemeindliche Versor-
gungsfunktion zu, wahrend vor allem in den Ortsteilen Vossenack und Gey Nahversorgungs-
strukturen mit lokalem Versorgungscharakter gesichert werden sollen.

,Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich aktuell auf den Bereich um den zentral gelege-
nen Dorfplatz. Hier befinden sich neben einigen kleineren Einzelhandelsbetrieben (u. a. Flei-
scherei Hallmann, Blumen ,Floratrend®) auch mehrere erganzende Dienstleistungsbetriebe (u.
a. Sparkasse Duren, Raiffeisenbank Simmerath, Restaurant etc.).

Bedeutendster Betrieb ist der an der Direner Stral3e ansassige, rund 100 Meter vom Dorfplatz
entfernte Frischemarkt Hoegen, der die wohnortnahe Grundversorgung in Gey gewahrleistet.

Zu erwahnen ist zudem der auRerhalb der Ortsmitte, am Ortsausgang in Richtung Duren ge-
legene Getrankemarkt der Fa. Drinks & Co.“ (BBE 2009, Seite 31)

Der Einzelhandelsbesatz in der Ortslage Gey hat sich seit Aufstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts verandert. Die wohnortnahe Nahversorgung wird insbesondere durch einen
Frischemarkt, einen Getrankemarkt und einen Hofladen bedient. Alle Einzelhandelsbetriebe
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liegen innerhalb gemischter Bauflachen oder Wohnbauflachen auf Ebene des Flachennut-
zungsplans und sind aber nicht Uber Bebauungsplane konkretisiert, sondern liegen innerhalb
des Geltungsbereichs der Innenbereichssatzung Gey.

2.7 Bergbau

Der Geltungsbereich 17. Flachennutzungsplan-Anderung liegt iber dem auf mehrere ver-
schiedene Erze verliehenen Bergwerksfeld ,Maubacher Bleiberg“ sowie Gber dem Feld der
erteilten Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ,GEObservatorium Aachen®.

In den der Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen ist aber kein im Plangebiet umgegange-
ner Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tagesoberflache
ist demnach im Planbereich nicht zu rechnen.

Die Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Erdwarme*
innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Eine erteilte Erlaubnis gestattet noch keinerlei kon-
krete MalRnahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrungen, sodass Umweltauswirkungen in die-
sem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kénnen.

3. Ortliche Verhiltnisse

3.1 Lage und Umfeld des Plangebiets
Das Plangebiet liegt am siidostlichen Rand des Ortsteils Gey in der Gemeinde Hurtgenwald.

Vom Ortsmittelpunkt ist das Plangebiet in rd. 400 m zu erreichen. Aus der Ortslage Strafl
besteht eine FulR- und Radwegeverbindung parallel zur Broichstral’e (K 31) tber einen Wirt-
schaftsweg (Hohlweg) bis zur Friedhofstralie.

Aktuell leben rd. 1.800 Einwohnerinnen mit Hauptwohnsitz im Ortsteil Gey.

3.2  Verkehrliche ErschlieBung

Die auRere Erschlielung erfolgt tiber die Broichstrale (K31). Die Ortsdurchfahrt liegt stdlich
der Einmindung der Antoniusstralie.

Die Broichstralie flhrt in siddstlicher Richtung weiter in die Ortslage Stral3 bzw. mindet auf
die Bundestralte B399.

Aktuell ist die Abstufung der Broichstralle zur GemeindestralRe in der Abstimmung.

3.3 Bisherige Nutzung und Bestand
Die Flache des Plangebietes wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

Es befinden sich keine Gebaude oder andere bauliche Anlagen im Plangebiet. Die Flache ist
bisher nicht versiegelt.

An der nordwestlichen Grundstlicksgrenze stockt eine Baumreihe. Auch im Stralenraum sind
randlich Baume vorhanden.
4. Planinhalte

4.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll eine gemischte Bauflache (M) dargestellt werden, die die
Zulassigkeit der geplanten Nutzungen - nicht grof¥flachiger Lebensmitteldiscountmarkt ein-
schlieBlich Backshop - sowie Wohnnutzung - planungsrechtlich vorbereiten soll.

Innerhalb der gemischten Bauflache sind Einzelhandelsbetriebe zuldssig, soweit sie nicht
durch § 11 Abs. 3 BauNVO ausdricklich Kern- oder Sondergebieten zugewiesen sind.
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4.2 Griinflache

Innerhalb der dargestellten Grinflache mit der Zweckbestimmung Feuchtwiese / Feuchthoch-
staudenflur soll eine feuchte Grinlandbrache mit einer feuchten Hochstaudenflur (mit Anteil
Stdranzeiger < 25%) entwickelt und dauerhaft als Mallhahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung)
erhalten werden. Die im FNP neu dargestellte Griinflache wird entsprechend der Festsetzung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan C9 ,Nahversorgung und Wohnen, Broichstral3e* zu-
sétzlich als ,Fléchen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft, gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB" (iberlagert.

Mit der Vernassung wird eine Erganzung des bestehenden, hochwertigen Feuchtwiesenbe-
standes im Norden erzielt. Die unbelasteten Dachflachenabflisse sollen dem rickwartigen Teil
des Flursticks 39 aufgeleitet und letztlich einem Gewésser Entwéasserungsgraben zugeleitet
werden. Der Alte Dehlbach Entwisserungsgraben {Alter-Dehlbach) hat einen Anschluss an

das Wollebachsystem.
5. Auswirkungen der Planung

51 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Es besteht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemal § 1a Abs. 2 BauGB (Umwid-
mungssperrklausel) bezlglich der Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im
Sinne von § 201 BauGB.

Im unmittelbaren Anschluss an den durch Satzung definierten Innenbereich kann am Standort
Broichstra’e durch die Ansiedlung eines nicht-grof3flachigen Lebensmitteldiscounters das
Nahversorgungsangebot in der Ortslage Gey sinnvoll gestarkt werden.

Die aulere Erschlieung ist Uber die Broichstralte gesichert, sichere Verbindungen fiir Ful3-
ganger und Radfahrer kénnen sowohl aus der Ortslage Gey als auch aus der Ortslage Stral}
hergestellt werden.

Da innerhalb der Ortslage eine hohe Nachfrage nach Bauland besteht, der kurz- bis mittelfristig
durch die Aufstellung weiterer Bebauungsplane begegnet werden soll, soll auch die Nahver-
sorgung zukunftsfahig weiterentwickelt werden.

Die Neuinanspruchnahme von bisher im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fir die
Landwirtschaft wird durch die Rlicknahme einer Wohnbauflache in der Ortslage Bergstein aus-
geglichen. Fiir die Umsetzung einer externen AusgleichsmalBnahme wird keine hochwertige
Landwirtschaftsflédche in Anspruch genommen.

5.2 Artenschutz

Es wurde eine vertiefende Artenschutzprifung erstellt (Hartmut Fehr, Stolberg, Stand:
29.01.2025). Die ASP 1 wurde mit Datum vom 17.08.2023 vorgelegt. In der ASP 1 konnte
nicht fur alle Arten von vorneherein ausgeschlossen werden, dass es zu Verbotstatbestanden
gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG kommen kann. Daher wurde eine vertiefende Arten-
schutzprifung der Stufe 2 durchgefuhrt. Die hierzu notwendigen Untersuchungen fanden von
April bis Juli 2024 statt. Die Ergebnisse werden in der Gesamt-Artenschutzprifung vom
29.01.2025 zusammengefasst.

Im Zuge einer Datenrecherche sowie einer Ortsbegehung wurde sowohl das potenziell mdgli-
che Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet ermittelt als auch konkret nach Hin-
weisen hierauf gesucht. Die Datenrecherche ergab insbesondere mdgliche Brutvorkommen
des Schwarzkehlchens am Rande der Flache und im ndheren Umfeld.
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Weitere Vogelarten wie Feldschwirl, Neuntéter und Nachtigall waren im Umfeld ebenfalls nicht
ausgeschlossen. Aus diesem Grund wurde im Frihjahr/Sommer 2024 eine Brutvogelkartie-
rung durchgefiihrt. Im Rahmen der Kartierung wurden keine planungsrelevanten Brutvogelar-
ten im Plangebiet und dem relevanten Umfeld festgestellt.

Totungstatbestande sind unter Berucksichtigung einer Bauzeitenregelung hinsichtlich der Ent-
nahme der Geholze und des Abschiebens von Oberboden nicht zu erwarten. In Bezug auf die
8 zu entnehmenden Eschen ist vorab eine erneute Uberpriifung auf fledermaustaugliche
Strukturen notwendig.

Stoérungstatbestande konnten auf Basis der aktuellen Brutvogelkartierung ebenso ausge-
schlossen werden, wie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevan-
ter Vogelarten. Funktionserhaltende Mal3nahmen sind demgemalf nicht notwendig.

Die Geholzreihe mit 8 Eschen am Siedlungsrand kdnnte eine gewisse Bedeutung als Fleder-
maus-Leitlinie beim Ausflug aus dem Siedlungsbereich bzw. als Jagdhabitat haben. Diese
Funktion ist fur die potenziell betroffenen Arten aber sicherlich nicht essenziell, so dass ein
evtl. Funktionsverlust nicht mit einem Verbotstatbestand verbunden ist.

Zerstorungen von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fur planungsrelevante Vogelarten wird es
nach derzeitigem Stand nicht geben. Im Falle eines (nach derzeitigem Stand sehr unwahr-
scheinlichen) Fledermausbesatzes im Eschenbestand ist fur verloren gehende Baumhohlen
Ersatz im Verhaltnis 1:3 zu schaffen.

Eine Betroffenheit weiterer Arten(gruppen) ist nach derzeitigem Stand nicht anzunehmen.

5.3 Gesetzlich geschiitzte Biotope im Umfeld

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei gesetzlich geschitzte Biotope. Das
direkt nord-ostlich an das Plangebiet angrenzende gesetzlich geschitzte Biotop BT-5204-633-
9 (Seggen- und binsenreiche Nasswiesen) sowie das ca. 50 m sudlich des Plangebietes be-
findliche gesetzlich geschitzte Biotop BT-5204-608-8 (LRT 91EOQ - Erlen-Eschen und Weich-
holz-Auenwalder) sind wasserabhangige Biotoptypen.

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes zum Bebauungsplan-Entwurf C9 wurde die Nieder-
schlagsmenge fur den zukunftig baulich in Anspruch genommenen Teil des Plangebietes nach
den Angaben des KOSTRA-Atlas (rd. 1 m?/ a*m?) ermittelt.

Die Jahresniederschlagsmenge fir das Baugebiet in noch unbebautem Zustand zuziglich der
Abflisse von der Broichstrale (Entwasserung tber die Schulter) berechnet sich auf 6.765 m?,
wobei von einer Verdunstungsmenge von 57%, einer Grundwasserneubildung von 18% und
einem Oberflachenabfluss von 25% (1.691 m?®) ausgegangen wird.

Es ist geplant, die Dachflachenabflisse der Neubauten Uber Rinnen, Fallrohre und Grundlei-
tungen zu sammeln und hinter dem Baugrundstlick auf die sich dort anschlieRenden Wiesen
zu leiten. Der Jahresabfluss der Dachflachen berechnet sich auf 2.018 m3.

Der Jahresabfluss von den Dachflachen der geplanten Bebauung liegt um rd. 20% tber dem
naturlichen Oberflachenabfluss. Nachteilige Auswirkungen auf die umliegenden Feuchtwiesen
sind demnach nicht zu erwarten.

5.4 Verkehrliche Auswirkungen

Méogliche Auswirkungen durch Zu- und Abfahrten (Kunden-, Lieferverkehr) zum geplanten Le-
bensmitteldiscountmarkt sowie Ziel- und Quellverkehr der geplanten Wohnbebauung werden
im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren geprift.
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TEIL 2 TEH-B: UMWELTBERICHT

Es wird eine Umweltprifung gemafR § 2 Absatz 4 BauGB erstellt. In dieser werden die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.
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