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Anlass und Ziele der Planaufstellung

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Simmerath besteht in der Sicherung und
Starkung der ortlichen Wohnfunktion. Es besteht eine wachsende Nachfrage nach
Wohnraum in der Gemeinde Simmerath, der mit der Ausweisung von Wohnbauflachen
in den einzelnen Teilorten Rechnung getragen werden soll.

Vor diesem Hintergrund plant die Gemeinde die ErschlieBung neuer Wohnbauflachen im
Ortsteil Rurberg am westlichen Siedlungsrand zwischen der Stralle ,In den Brichen®
und der L 128. Die Flachen sind bisher landwirtschaftlich genutzt.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Mischung verschiedener Wohnformen vor: Einzel-
, Doppel-, und Mehrfamilienh&user sollen ein gemischtes Angebot bieten.

Zudem soll im Plangebiet ein Standort fur eine Rettungswache ausgewiesen werden.

Die ErschlieRung des neuen Quartiers erfolgt Uber die Strafe ,In den Brichen®. Zur
L 128 ist die Errichtung einer Larmschutzwand geplant.

Verfahren

Bisher sieht der bestehende Bebauungsplan aus dem Jahr 1984 ein Sondergebiet mit
der Errichtung von Ferienhdusern vor. Diese Planungen wurden jedoch nie umgesetzt.
Fur die Entwicklung eines Wohngebietes ist daher die Aufstellung eines
Bebauungsplanes zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.
Der neu aufgestellte Bebauungsplan ersetzt im Geltungsbereich die Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplanes 116.

Der Flachennutzungsplan muss im Parallelverfahren geandert werden, da der stdliche
Teil des Plangebiets im Flachennutzungsplan (FNP) derzeit noch als SO-Gebiet
ausgewiesen ist. Die restlichen Flachen sind im FNP bereits als Wohnbauflachen
ausgewiesen.

Der Aufstellungsbeschluss fir das Bebauungsplanverfahren wurde am 26.11.2024
gefasst.

Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich dstlich der L 128 und grenzt dstlich an die Baugrundstiicke
der Strale ,In den Brichen® an. Sudlich wird das Plangebiet von einem Feldweg
begrenzt, ndrdlich schlieen sich teils Wiesen- und Wohngrundstiicke an.

Der Geltungsbereich liegt im Westen des Ortsteils Rurberg angrenzend an die L 128 und
umfasst die Flurstiicke, 354, 355, 356, 357, 359, 360, 362, 363, 750 (An der Eiche), 751,
755 und Teile der Flurstiicke 142 (sudlicher Feldweg zur Anbindung der Rettungswache)
und 361 (L 128, notwendig zur Errichtung der Larmschutzwand). Der Geltungsbereich
umfasst eine Flache von ca. 4,87 ha.
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Abb. 1: Quelle: eigene Darstellung

Ausgangssituation und Umgebung

Der Geltungsbereich ist gepragt von landwirtschaftlich genutzten Flachen und einer
sich vereinzelte Obstbdume.

parallel zur L 128 verlaufenden zweigeteilten Gehdolzstruktur. Im Plangebiet befinden
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5.1.

Der Planbereich grenzt an ein bestehendes Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger
Bebauung an.

Uber den sidlich angrenzenden und den durch das Gebiet verlaufenden Feldweg
bestehen Wegeverbindungen tber die L 128 hinweg an die westlich angrenzenden Frei-
und Erholungsflachen. Uber die Strale ,In den Briichen* und ,Seeufer” ist das geplante
Baugebiet an den Rursee angebunden.

Das Gebiet fallt von Nordwesten nach Sudosten zum Rursee hin ab. Es besteht ein
Hohenunterschied von ca. 25 m.

Der Ortsteil Rurberg liegt in ca. 8 km Entfernung zum Hauptort Simmerath mit seinen
Einkaufsmaoglichkeiten und Verwaltungseinrichtungen.

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan (1. Anderung 2019) fiihrt die Gemeinde Simmerath als
Grundzentrum auf.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks KoéIn, Teilabschnitt Region Aachen, Stand 2003,
ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASBz) mit zweckgebundener
Nutzung vorrangig fur Freizeitwohnen und der Unterbringung von Einrichtungen fir
sportliche und Erholungszwecke dargestellt.

Im aktuellen Entwurf des in Aufstellung befindlichen Regionalplans (Stand September
2024) ist das Plangebiet aufgrund der Einwohnerzahl des Ortsteils als Allgemeine
Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) dargestellt.

Die bisher vorgesehene ,zweckgebundene Nutzung vorrangig fur Ferienwohnen und der
Unterbringung von Einrichtungen fur sportliche und Erholungszwecke® soll zugunsten
der Schaffung dauerhaften Wohnraums fur die Deckung der Wohnraumnachfrage in
Simmerath nicht mehr weiterverfolgt werden.
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Abb. 2: Ausschnitt Regionalplan 2003, Quelle: Bezirksregierung Kéln
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5.2.

5.2.1.

5.2.2.

Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan weist das Gebiet grofRtenteils als
Wohnbauflachen aus. Die stidwestliche Ecke ist als Sondergebiet ,Flachen, die der
Erholung dienen“ ausgewiesen, dabei ist der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf
und bericksichtigt nicht die bis zum sudlichen Feldweg durchgehenden Flurstticke.

Die geplante Ausweisung des gesamten Plangebiets als Wohnbauflachen entspricht in
Teilen nicht dem Flachennutzungsplan, dieser ist daher im Parallelverfahren zu dndern.
Die geplante Abweichung ist geringfligig und entspricht den gemeindlichen Zielen, mehr
Wohnbauflachen anzubieten. Die bisher mit der Ausweisung als Sondergebiet ,Flachen,
die der Erholung dienen“ geplante Entwicklung soll zugunsten der Schaffung

.....

& e

S ity ’ x\'/‘\\ ‘
Abb. 3: Ausschnitt Flachennutzungsplan, Quelle: https://geoportal.staedteregion-
aachen.de

Alternativenprifung:

Im Ortsteil Rurberg stehen aufgrund der Topografie, der Lage am See, zu steiler
Hanglagen keine alternativen Flachen unmittelbar am Ort fir die Baulandentwicklung zur
Verfiigung. Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans von 2012 fanden in allen
Simmerather Ortsteilen Blrgerveranstaltungen statt, um die Mitwirkungsbereitschaft der
Grundstuckseigentimer zu ermitteln. Die nun Uberplanten Flachen sind das Ergebnis
dieser Evaluation. Ferner sind die Flachen bereits mit der Unteren Naturschutzbehdrde
auf die generelle Umsetzungsmaoglichkeit aus naturschutzfachlichen Belangen
vorabgestimmt. Die Alternativenprifung hat also bereits zur Aufstellung des
Flachennutzungsplanes stattgefunden.

Standort Rettungswache

Die Notwendigkeit des Standortes ergibt sich aus dem Rettungsdienstbedarfsplan in
derzeit geltender Fassung. Die hierfir zugrunde gelegten Fahrzeitisochronen in
Verbindung mit der abstrakten Gefahrdungslage des Schwimmbereichs am
Eiserbachsee sowie der nachweisbaren Einsatzzahlen im Bereich des Rurseetals
ergeben fur die Standortprifung, dass ein Rettungswagen in Rurberg vorzuhalten ist und

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begriindung.docx 7


https://geoportal.staedteregion-aachen.de/
https://geoportal.staedteregion-aachen.de/

5.3.

beispielsweise eine Verlegung nach Woffelsbach zu einer erheblichen Schwierigkeit der
Erreichungsgrade flhrt.

Alternative Standorte in Rurberg

Der Standort fur die Rettungswache wurde gewahlt, da durch die Lage unmittelbar an
der L128 die Alarmausfahrt die schnelle Erreichbarkeit der Einsatzziele gewahrleistet,
hierzu z&hlen z. B. das Nationalparktor, des Damms zwischen Eiserbachsee und
Hauptsee sowie die Nahe zur Slipanlage am Eiserbachdamm fiir die Ubergabe von
Patienten aus dem Wasserrettungsdienst.

Andere Standorte in Rurberg kommen durch die engen Stral3enraume nicht infrage. Die
Lage am Ortsrand ist auch hinsichtlich der Larmthematik glinstiger, da seltener mit
Einsatzhorn gefahren werden muss. Zudem verflgt die Gemeinde Simmerath derzeit
nicht Gber eigene Grundsticke in Rurberg.

Landschaftsplan

Der geplante Geltungsbereich Uberschneidet sich im Westen des Plangebiets im Bereich
der Landesstralle mit dem Landschaftsschutzgebiet LSG-5304-0031 (Bezeichnung
gem. Geoportal NRW). Betroffen ist eine Flache von ca. 57 mz2,

Abb. 4: Ausschnitt aus em Ladschaftspln, Quelle: https://www.staedteregion-
aachen.deffileadmin/user_upload/LPV-Festsetzungskarte.pdf

Die Uberschneidung resultiert daraus, dass das Landschaftsschutzgebiet geman
Geoportal NRW die gesamte StralRenparzelle der Landesstralle L 128 inklusive
befestigter StraRenflache und das 6stlich der Verkehrsflache gelegene Verkehrsgriin
umfasst. Im rechtskraftigen Landschaftsplan V ,Simmerath®, Festsetzungskarte A
(Stand: 1. Anderung, August 2004) sind die Parzellen nicht dargestellt.

Die zum Schallschutz des Plangebiets notwendige Errichtung der Larmschutzwand
muss aufgrund der Topgrafie in unmittelbarer Nahe zur Fahrbahn erfolgen, um das tiefer
gelegene Wohngebiet optimal zu schitzen und die Héhe der Larmschutzwand auf 2,0
m zu begrenzen, was auch fir das Landschaftsbild winschenswert ist. Der im Norden
entlang der L 128 gelegene Gehdlzstreifen innerhalb das LSG wird mit einem

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begrindung.docx 8



5.4.

Erhaltungsgebot festgesetzt. Im sidlichen Teil ist begleitend zur Larmschutzwand ein
Pflegeweg notwendig, dieser Uberschneidet mit Teilflachen von 3,7 bzw. ca. 50 m? das
LSG.

Das Plangebiet liegt (bis auf den Teilbereich der L 128) innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes 116 aus dem Jahr 1984, so dass die aktuell Gberplanten Flachen
in bereits Uberplanten Flachen liegen. Belange des Landschaftsschutzes stehen der
Planung nicht entgegen.

Westlich grenzt Landschaftsschutzgebiet 2.2-28 und Naturschutzgebiet 2.1-27 an.

Bestehendes und angrenzendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich besteht der rechtskréaftige Bebauungsplan 116, welcher das
Plangebiet als Sondergebiet (Ferienhausgebiet) festsetzt. Die Planungen wurden jedoch
nicht umgesetzt.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan 124 ¢ an, welcher die unmittelbar angrenzenden
Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausweist. Zulassig sind dort Einzel- und
Doppelhauser mit einer GRZ/GFZ von 0,4 / 0,8 mit bis zu 2 Vollgeschossen.

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begrindung.docx 9



5.5.

Sonstige Planwerke
Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die ErschlieRung des Gebiets von Nordosten (An der
Eiche, Flurstiick 750) aus vor. Eine zweite Anbindung erfolgt von Siidosten vom Feldweg
(Flurstiick 124) aus.

Abb. 7: Stadtebauliches Konzept (Uberarbeitet), Stand Januar 2026

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begriindung.docx 10



6.1.

6.2.

An der Nordwestzufahrt liegen zwei Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau, s bieten
die Moglichkeit, etwas verdichtete und barrierefreie Wohnformen anzubieten. Es folgen
Grundstuicke, die mit Doppel- oder Einzelhdusern bebaut werden kénnen. Zu den
Gebietsrandern werden Grundsticke fur Einzelhauser angeboten.

Zur L 128 entsteht eine Larmschutzwand, im stdlichen Bereich mit parallel verlaufendem
Pflegeweg.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets von Nordosten erfolgt auf der Parzelle (Flurstiick 750) des
bestehenden Feldweges (Verlangerung der Stralle ,An der Eiche®). Dies ermdglicht
auch, den bestehenden Kanal zur Entwasserung der L 128 weiterhin zu erhalten.

Eine zweite Anbindung erfolgt von Stidosten vom Feldweg (Flurstiick 142) aus.

Die interne ErschlielBung erfolgt als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 4.80 m.
Uber das Gebiet verteilt werden ca. 17 o6ffentliche Stellplatze als Langsparker mit einer
Breite von 2.00 m angeordnet.

In Verlangerung des Feldwegs (An der Eiche) soll eine Verbindung fir Ful3ganger und
Radfahrer zur L 128 und in der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Planstral3e nach
Siden soll eine Verbindung fur FuRganger und Radfahrer zum angrenzenden stidlichen
Feldweg fur die Anbindung des Quartiers an den umgebenden Landschaftsraum
entstehen.

Ein Teilstick des sidlich angrenzenden Feldwegs soll fur die Anbindung der
Rettungswache an die L 128 als Verkehrsflache ausgewiesen werden und wird daher
mit in den Geltungsbereich einbezogen. Die genaue Ausbildung der Einmindung ist im
weiteren Verfahren zu klaren. Diese Ein- bzw. Ausfahrt ist nur fur die Rettungsdienste
vorgesehen. Die regulare Anbindung der Rettungswache fiir Mitarbeiter ist Uber das
Plangebiet geplant.

Im sudlichen Teil des Gebiets wird parallel zur neuen Larmschutzwand ein Pflegeweg
angelegt, im nordlichen Bereich wird aufgrund des nachgewiesenen
Haselmausvorkommens auf die Anlage eines Pflegeweges verzichtet, um den
nordlichen Geholzbestand weitestgehend zu erhalten. Der sudliche Pflegeweg kann von
beiden bestehenden Feldwegen flr Pflegefahrzeuge erreicht werden.

Gegentiber dem Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung (8 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB)
wurde die interne Stral3enaufteilung im nordlichen Plangebiet Uberarbeitet und die
Strallenquerschnitte insgesamt reduziert, um die Verkehrsflache zugunsten von
Wohnbauflachen zu reduzieren.

Bebauung

Vorgesehen ist fur alle Bauformen (Geschosswohnungsbau, Einzel- und Doppelhéuser)
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung (maximal 2 Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss) — korrespondierend mit dem angrenzenden Wohngebiet.

Zulassig sind Sattel-, Pult- und Flachdacher. Diese Dachformen eignen sich gut fur den
Einsatz von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie.

Die zulassigen Grundstucksausnutzungen (GRZ/GFZ) lehnen sich an die
Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur Allgemeine Wohngebiete
an.

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begriindung.docx 11



6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

7.1.

Am Sidende des Quartiers wird eine Bauflache fir die Einrichtung einer Rettungswache
mit direktem Anschluss an die L 128 vorgesehen.

Larmschutzwand

Parallel zur L 128 wird eine LArmschutzwand (H6he 2.00 m) zum Schutz der geplanten
Bebauung vor Verkehrslarm angeordnet. Diese erhélt im Bereich des Feldweges eine
Unterbrechung so dass die Querung der L 128 zum Landschaftsschutzgebiet hin fir
FuRganger- und Radfahrer mdglich ist.

Spielplatz/ Offentliche Griinflachen

Aufgrund der Nahe zu den Spielplatzeinrichtungen am Rursee in unmittelbarer Nahe wird
kein Spielplatz im Quartier vorgesehen.

Parallel zur L 128 werden Flachen als 6ffentliches Grin (Verkehrsgriin) ausgewiesen.
Auf diesen Flachen ist die Errichtung der Larmschutzwand vorgesehen.

Regenriuckhaltebecken

Im Sldosten des Plangebiets wird an der tiefsten Stelle im Gelande ein offenes
Regenrickhaltebecken fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser (fur ca. 90-95 %
des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers) angeordnet.

Ein zusatzliches kleineres Regenrickhaltebecken (fir das restliche anfallende
Niederschlagswasser) ist aufgrund der Topgraphie an der Nordzufahrt zur Entwasserung
der StraRenverkehrsflache notwendig.

Energiekonzept / Nahwarme

Die Baufelder fir Mehrfamilienhdauser kdnnten in Kooperation mit dem Versorger
STAWAG mit Nahwarme versorgt werden.

Auswirkungen der Planung

Verkehr

Es wurde eine Verkehrsuntersuchung (P4, Prof. Dr.-Ing. Christof Hebel, Dipl.-Ing. Bernd
Billion, Aachen, Juli 2025, Anlage 4) durchgefiihrt, welche die Auswirkungen des
geplanten Baugebiets betrachtet. Die Gutachter kommen zu folgendem Ergebnis:

,Bedingt durch die verénderte Verkehrsfiihrung in der Ortslage Rurberg, mit Offnung der
Stralle Seeufer flr beide Fahrrichtungen, wird fir den Quell- und Zielverkehr diese
Anbindung maf3geblich, da sie die zeitgunstigste und komfortabelste Verbindung fiir den
Kfz-Verkehr in Richtung L 128 darstellt. Fir die Untersuchung des Kreuzungspunkts
Seeufer mit der L 128 wird in diesem Zusammenhang der verkehrstechnisch
ungunstigste Fall betrachtet, dass alle gebietsbhezogenen Verkehre tber diesen Knoten
in das Ubergeordnete Netz eingespeist werden. ...

Da die héchsten Kfz-Belastungen in diesem Bereich aufgrund der Nutzungsstruktur
(Freizeitverkehre See und Schwimmbad) an Wochenenden auftreten, ist fur die
Verkehrsuntersuchung gemall HBS /3/ der Wochenendverkehr maf3gebend. Die
Erhebung fand daher am Samstag, den 14.6.2025 und am Sonntag, den 15.6.2025
Jeweils von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr statt. ...

Wesentlich fur die Fragestellung des Verkehrsablaufs und die Verkehrsqualitat der
Knotenpunkte ist die resultierende zusatzliche Kfz-Verkehrsbelastung in der
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7.2.1.

7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

Spitzenstunde. Es ergibt sich ein zusatzliches Kfz-Verkehrsaufkommen durch das
Baugebiet von 17 Kfz im Quellverkehr und 39 Kfz im Zielverkehr. Aufgrund der
angesetzten Parameter ist real eine geringere Kfz-Belastung sehr wahrscheinlich. ...

Auch unter Ansatz der wungunstigsten Rahmenbedingungen (maximales
Wochenendverkehrsaufkommen, hochstes Quell- und Zielverkehrsautfkommen des
Neubaugebietes) ergibt sich fur den untersuchten Knotenpunkt eine sehr gute
Verkehrsqualitat.

Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist an die offentlichen Netze anzuschlieBen. Die weitere Klarung ist im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung mit den Versorgern vorgesehen.

20kV-Leitung

Fur die Umsetzung der Planung ist die Verlegung einer bisher Uber das Gebiet
verlaufenden 20kV-Leitung erforderlich. In Absprache mit dem Leitungstrager Regionetz
soll diese Leitung kinftig au3erhalb des Gebiets verlaufen, so dass nach bisherigem
Planungsstand kein Leitungsrecht innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehen werden.
muss.

Trafostation

Fur die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt muss eine Trafostation errichtet werden.
Eine Flache zur Unterbringung des Trafos wurde in Absprache mit dem Leitungstrager
Regionetz an zentraler Stelle unmittelbar an der Planstral3e vorgesehen.

Trinkwasser, Loschwasser,

Die Versorgung des Gebiets mit Frisch- und LOschwasser ist im Rahmen des
Frihzeitigen Beteiligung mit den Versorgern abzustimmen.

Entwasserung / Umgang mit Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebiets ist gemal} aktuellen Regelwerken im klassischen
Trennsystem mit Regenriickhaltung geplant. Aus Kostengrinden soll die
Regenrickhaltung als oberirdisches Becken ausgestaltet werden.

Aus topographischen Griinden entwassert das Baugebiet Schustert in Richtung von zwei
moglichen Anschlusspunkten: Teil Nord in Richtung ,Barbarastraf’e” und Teil Sid in
Richtung ,In den Briichen®.

Teil Nord

Das nordliche Teilgebiet der geplanten Erschlie3ung durchflie3t ein RwW-Kanal, der von
der Landesstral’e (Eigentimer in diesem Bereich: StraRen-NRW) kommt und am
Ubergang ins Baugebiet Schustert in den gemeindeeigenen Kanal (Schacht 4421R.015)
eingeleitet wird. Der weitere Verlauf in der Ortslage fuhrt Uber die Barbarastral3e und
Privatgrund (u.a. Am Kanal 4) bis zum Rursee.

Im Bereich des Kanals von StralRen-NRW wird Oberflachenwasser der Landesstral3e
(DTV ca. 1.500 KFZz/24h) in den genannten Kanal eingeleitet, das behandelt werden
muss (Trennerlass / DWA-A102 / ...). Am Ubergang StraRenNRW / kommunaler Kanal
soll daher fur dieses behandlungsbedurftige Niederschlagswasser eine Regenwasser-
Behandlung gebaut werden. Die Vermischung von behandlungsbedurftigem
Niederschlagswasser mit ,sauberem” Niederschlagswasser des Wohngebiets ist nicht
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7.3.

sinnvoll, da damit aus hydraulischen Griinden eine Behandlungsanlage
unverhaltnismaRig grof3 dimensioniert werden musste.

Teil Std

Der sudliche Teil des Baugebiets soll Niederschlagswasser Uber das geplante offene
Erdbecken verzogert in Richtung des bestehenden RW-Kanals am sudlichen Seeufer
leiten (Anschlusspunkt Kreuzung Seeufer / In den Bruichen). Am dortigen bestehenden
RW-Kanal sind Verkehrsflachen (inkl. Parkflachen) im Bereich des Rursees
angeschlossen, so dass kurz vor der Einleitung eine Reinigung mit einem
Lammellenklarer erfolgt. Der Anschluss an den bestehenden RW-Kanal erfolgt tber
einen Ableitungskanal in der Stral’e ,An den Brlchen®. Denkbar ist eine Trasse im
Bankett (bislang keine bestehenden Leitungen in diesem Bereich bekannt).

Zisternen auf den privaten Baugrundsticken fur die Grauwassernutzung sind zulassig,
kénnen jedoch nicht in die hydraulischen Berechnungen zur Ruckhaltung von
Regenwasser eingerechnet werden. Es besteht in jedem Fall Anschluss- und
Benutzungszwang fir die 6ffentliche Kanalisation — sowohl flr das Schmutz- als auch
fur das Regenwasser.

Immissionsschutz

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung (Heine + Jud, Stuttgart, 05. Juli 2024,
Anlage 1) wurden die Auswirkungen der angrenzenden L 128 hinsichtlich auf das
Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms untersucht:

Ohne die Errichtung einer Larmschutzwand werden die zulassigen Orientierungswerte
der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau (fur allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts) tags um bis zu 4 dB und nachts um bis zu 7 dB Uberschritten.
Untersucht wurden daher in einem Zwischenbericht drei Varianten fir die Errichtung
einer Larmschutzwand entlang der L 128. Neben den Orientierungswerten der DIN
18005 konnen als weiteres Abwagungskriterium die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV (fir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts) herangezogen
werden. Diese stellen die Schwelle der Zumutbarkeit dar. Als Grundlage fur die weitere
Planung wurde die untersuchte Variante 1 (in Lange des Plangebiets) gewahlt, da hierbei
bereits die Zumutbarkeitsschwelle nicht mehr tGberschritten wird.

Durch die Hanglage sind nur nahe der L 128 gelegene Gebaude im 2. Obergeschoss
betroffen (8 m Gber Gelande). Je weiter entfernt von der Stral3e und damit tiefer liegende
Gebaude im Plangebiet sind durch Verkehrslarm von der L 128 weniger betroffen.

Mit der nunmehr geplanten La&rmschutzwand werden die Orientierungswerte tags um bis
zu 1 dB und nachts um bis zu 4 dB uberschritten. Daher sind weitergehende passive
Schallschutzmal3nahmen erforderlich.

Die mafigeblichen Auf3enlarmpegel wurden nachrichtlich in den zeichnerischen Teil
tubernommen und fur die in LA&rmpegelbereich Il (und héher) gelegenen Geb&aude und
Bauteile wurden Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Neben den Nutzungen innerhalb der Gebaude sind fir den Tagzeitraum auch die
AulRenwohnbereiche (AWB) wie Terrassen, Balkone, etc. zu schitzen. Nach geltender
Rechtsprechung sind zumindest bei Beurteilungspegeln von tiber 62 dB(A) tags auch fur
die AuRenwohnbereiche Schallschutzmafl3nahmen zu ergreifen. Im Erdgeschoss werden
Pegelwerte > 62 dB(A) tags nicht erreicht. Daher sind Terrassen und
Aufenthaltsbereiche uneingeschrankt mdglich. Auf Hohe des ersten und zweiten
Obergeschosses treten Pegelwerte > 62 dB(A) unmittelbar im Bereich 6stlich der
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7.3.2.

7.4.

7.5.

Larmschutzwand auf. Da sich die betroffenen Bereiche aul3erhalb der Baufenster
befinden und die Errichtung von Balkonen, Loggien o.A. hier daher nicht mdglich ist, sind
fuir AuRenwohnbereiche keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Verkehrslarmauswirkungen durch den Quell- und Zielverkehr sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ebenfalls zu betrachten. Die ErschlieBung des Wohngebiets
erfolgt nicht unmittelbar Uber die Landesstral3e L128, sondern voraussichtlich von Osten
uber die Straflen ,An der Eiche® und ,In den Bruchen®. Durch den hinzukommenden
ErschlieBungsverkehr kénnen die daraus resultierenden Pegelzunahmen an der bereits
bestehenden Wohnbebauung durchaus abwagungsrelevant sein. Die Hohe des
ErschlieBungsverkehrs wird sich jedoch in dem fiir Wohngebiete typischen Bereich
bewegen, sodass sich die daraus ergebenen Beurteilungspegel nicht im
gesundheitsschadlichen Bereich von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) liegen werden.
Hinzukommt, dass durch die neuen Wohnhé&user zwischen bestehender Bebauung und
LandesstralRe sowie durch die geplante Schallschutzwand dafiir sorgen, dass sich die
Schallimmissionen im Bestand unmittelbar dstlich des geplanten Wohngebiets durch
deren abschirmende Wirkung voraussichtlich verringern.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt das Ziel bendétigten Wohnraum in
Simmerath zu schaffen. Die geplante Lage des Baugebiets beriicksichtigt, dass hier
bereits Baurecht (wenn auch als Sondergebiet fur Erholung) besteht.

Aktiver Larmschutz — Larmschutzwand

Entlang der L 128 wird mit 2,00 m Hohe Uber Oberkante Fahrbahn die Errichtung einer
Larmschutzwand mit einem Schalldammmafl Rw von mindestens 20 dB festgesetzt
(Planungsrechtliche Festsetzungen, Ziffer 7.1). Die Larmschutzwand ist im weiteren
Verfahren — auch hinsichtlich der Unterbrechung fiir den Geh- und Radweg - detaillierter
zu planen.

Passiver Larmschutz

Ab Larmpegelbereich Il und héher (Die Larmpegelbereiche sind im zeichnerischen Teil
nachrichtlich dargestellt) sind passive MalBhahmen (z.B. Ausstattung von
AuRBenbauteilen und Fenstern oder Grundrissorientierung von schutzbedurftigen
Raumen) zu treffen. Diese wurden in den Planungsrechtlichen Festsetzungen unter
Ziffer 7.2 festgesetzt. Diese Malinahmen betreffen Baufelder in der Nahe der L 128.

Die Nachweisfuihrung des ausreichenden Schallschutzes  erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren anhand der konkreten Planung von Gebauden und
Grundrissen.

Umweltbericht

Parallel zum Verfahren wurde gemafl BauGB ein Umweltbericht durch das Buro fur
Freiraum- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster aufgestellt (Buro fir
Freiraum- und Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Guido Beuster, Erkelenz, 03.03.2026,
siehe Begriindung Teil B).

Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange wurden in einem ,Fachbeitrag zur Artenschutzprifung
nach § 44 BNatSchG, Stufe II“ gepruft (Biro fur Freiraum- und Landschaftsplanung Dipl.-
Ing. Guido Beuster, Erkelenz, 22. Oktober 2024, Anlage 2). Der Gutachter kommt zu
folgender Einschéatzung:
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»Im vorliegenden Beitrag erfolgt eine Darstellung und Bewertung der Auswirkungen der
geplanten Ausweisung von Wohnbauland im Plangebiet Nr. 17 ,Schustert in
Simmerath-Rurberg auf Arten mit Relevanz fir die Artenschutzprifung nach 8§ 44
BNatSchG und eine Bewertung dieser Auswirkungen im Hinblick auf die Erfillung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande (Artenschutzprifung Stufe I1).

Die Ermittlung betroffener Arten erfolgte durch vorhabenbezogene Erfassungen der
Vogel (Revierkartierung), der planungsrelevanten S&ugetierart Haselmaus sowie des
Quartierpotenziales fur Fledermause im Plangebiet im Jahr 2023.

Die Erfassung der Quartiermdglichkeiten fur Fledermause im Plangebiet erbrachte
Nachweise von 3 Baumen mit diesbezuglich geeigneten Baumhohlen bzw. -spalten.
Diese Baume sind nach Moglichkeit zu erhalten. Im Falle unvermeidbarer
Inanspruchnahmen besteht die Mdglichkeit, das Eintreten artenschutzrechtlicher
Totungs- und Schadigungstatbestande durch MalBhahmen zur Vermeidung
eingriffsbedingter Tétungsrisiken (Besatzkontrollen vor Durchfiihrung der Féllung, ggf.
weitere SchutzmaRnahmen) sowie durch vorsorgliche CEF-MalBhahmen zur
Sicherstellung des Quartierangebotes (Anbringen von Fledermauskéasten) zu
vermeiden. Weiterhin sind mdgliche Storwirkungen lichtempfindlicher Fledermausarten
durch Auflenbeleuchtungen durch MaRnhahmen zur Minderung von Lichtemissionen zu
minimieren. Bei fachgerechter Umsetzung der genannten MaRhahmen werden keine
Verbotstatbestande erfullt.

Die Haselmaus wurde im nordwestlichen Plangebiet nachgewiesen. Der besiedelte
Gehdlzstreifen bleibt laut Planung erhalten. Mogliche Eingriffe im Zuge der Errichtung
der Larmschutzwand und im Zuge von Pflege-Ruckschnitten sind zu vermeiden bzw. zu
minimieren, so dass es allenfalls zu sehr kleinflachigen bzw. randlichen Betroffenheiten
des Gehdlzstreifens kommt. Unvermeidbare Eingriffe sind auRerhalb der Aktivitatszeit
der Haselmaus durchzufthren. Bei wirksamer Umsetzung dieser
VermeidungsmalBnahmen treten keine Verbotstatbestdnde ein. Ein Brutstandort der
Mehlschwalbe wurde an einem Gebaude ca. 100 m entfernt vom Plangebiet. Das
Vorhaben ist nicht mit einem Verlust essenzieller Nahrungshabitate fir dieses
Vorkommen oder sonstigen Beeintrachtigungen verbunden, die Verbotstatbestande
auslésen kénnten.

Ein Brutplatz des Schwarzmilans wurde ca. 40 m nordwestlich des Plangebietes
nachgewiesen. Da nicht mit hinreichender Sicherheit prognostiziert werden kann, dass
das Brutpaar nach Baubeginn bzw. Realisierung des Vorhabens an dem Brutplatz
festhalt, wird von einem moglichen Funktionsverlust des Brutstandortes ausgegangen,
weiterhin von einem moglichen Totungsrisiko fir Jungvogel infolge Brutabbruch, falls
Bauarbeiten im Plangebiet wahrend der Brutzeit beginnen. Dieses Risiko kann minimiert
werden, indem der Beginn von Bauarbeiten auflerhalb der Brutzeit erfolgt
(VermeidungsmalRnahme). Falls der Brutstandort nach Beginn der Bauarbeiten bzw.
Durchfihrung des Vorhabens nicht mehr genutzt wird, kann in Anbetracht des
Angebotes an Waldbesténden in der weiteren Umgebung des Plangebietes begriindet
davon ausgegangen werden, dass fir das betroffene Brutpaar Ausweichmdglichkeiten
im réaumlichen Zusammenhang gegeben sind, so dass keine Schadigungs- und
Storungstatbestande eintreten.

Ein mutmaflicher Brutstandort des Stars wurde auf einem Privatgrundstick unmittelbar
nordlich des Plangebietes festgestellt. Im Zuge bau-, anlage- und betriebsbedingter
Storungen wird von einem mdglichen Funktionsverlust eines Brutplatzes als
Fortpflanzungs-/Ruhestatte ausgegangen. Durch Anbringen von Nistkasten (CEF-
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Mafinahme) kénnen Ausweichmdglichkeiten im raumlichen Zusammenhang geschaffen
werden, so dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs-/Ruhestétte im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleibt und keine Vebotstatbestande eintreten.

Fur die im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen planungsrelevanten Gastvogelarten
Mausebussard, Rotmilan, Schwarzspecht und Turmfalke kommt es nicht zur Erfillung
von Verbotstatbestanden, da das geplante Vorhaben nicht zum Verlust bzw.
Funktionsverlust von Brutlebensraumen oder essenziellen Teilhabitaten fuhrt und auch
nicht mit Stdrwirkungen verbunden ist, die die jeweiligen Lokalpopulationen
beeintrachtigen konnten.

Fur nachgewiesene nicht-planungsrelevante Vogelarten kommt es ebenfalls nicht zur
Erfullung von Verbotstatbestéanden, wenn durch geeignete Mal3nahmen sichergestellt
wird, dass Eingriffe in Vegetation und Gehdlze nicht zu einer Gefahrdung von bebruteten
Nestern, Eiern oder Individuen (Jungvogeln) fihren.

Fazit:

Der Fachbeitrag zur Stufe Il der artenschutzrechtlichen Prifung kommt zu dem Ergebnis,
dass das geplante Vorhaben bei Bericksichtigung der beschriebenen
Vermeidungsmalnahmen fir Fledermduse und Vogel sowie CEF-Mal3nahmen fir
Fledermé&use und die planungsrelevante Vogelart Star aus artenschutzrechtlicher Sicht
zuléssig ist.”

Hinweis: Durch die Erweiterung des urspriinglich abgestimmten Untersuchungsbereichs
wurde die Untersuchung zu Haselmausen bis zum Oktober 2024 noch ergénzt. Im
ndrdlichen Gehdlzstreifen wurden Haselmausbestande nachgewiesen. Der Entwurf des
Bebauungsplanes setzt diese Flachen daher als Flache mit Gebot zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pfg 2) auf 6ffentlichen Grunflachen
fest. Im nordlichen Bereich wird daher auch auf die Anlage eines Pflegeweges parallel
zur Larmschutzwand abgesehen.

Erforderliche MalRnahmen zum Artenschutz

Die vom Gutachter vorgeschlagenen Vermeidungsmaflnahme

o Mafinahmen zur Tétungsvermeidung: zeitliche Vorgaben fir Eingriffe in Geholze
und Vegetationsflachen und weitere Maflinahmen (V1)

wurde in die Hinweise aufgenommen, da dies bereits den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes entspricht.

Die Vermeidungsmalinahmen
o Vermeidung einer Gefahrdung von Flederméusen (V1),
o Vermeidung einer Gefahrdung von Haselméausen (V1),

o Vermeidung bzw. Minderung bau- und anlagebedingter Inanspruchnahmen von
Gehdlzbestanden (V2)

o Minderung von Lichtemissionen (V3)

wurden in die Planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 7.1, 7.2 und 7.3 und 7.4
aufgenommen.

Der nordlich entlang der L 128 vorhandene Geholzstreifen wird mit einem
Erhaltungsgebot festgesetzt, um den Lebensraum der in diesem Bereich
nachgewiesenen Haselmaus zu erhalten. Die Errichtung der La&rmschutzwand muss mit
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minimalen Eingriffen in den Gehdlzstreifen erfolgen, die Grindung der Larmschutzwand
erfolgt auf Punktfundamenten. Ein geringfligiger Pflege-Ruckschnitt des Gehdlzstreifens
entlang der Stral3e kann erfolgen.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen CEF-Malinahmen
. Al Anbringen von Fledermauskasten
. A2 Anbringen von Nistkéasten fiir den Star

wurden in die Planungsrechtlichen Festsetzungen Ziffer 7.5 und 7.6 aufgenommen. Die
Nistkasten kénnen innerhalb des zu erhaltenden Gehdlzbestandes (im zeichnerischen
Teil mit Pfg2 festgesetzt) angebracht werden und stehen damit unmittelbar im
Geltungsbereich zur Verfigung.

Ausgleich Eingriffs-Ausgleichsbilanz
Bei Umsetzung der Planung werden Flachen erstmals versiegelt.

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden daher die 6kologischen Werteinheiten
der Biotoptypen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme dem Wert der Biotoptypen nach
Realisierung des Vorhabens (Methode zur 6kologischen Bewertung von Biotoptypen von
Dankwart Ludwig, aufgestellt 1990 Biro Froelich + Sporbeck) gegentbergestellt.

Fur den Teilbereich, der im Bebauungsplan Nr. 116 liegt, werden die entsprechenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 116 als Bestandssituation zu Grunde gelegt.

Die Okologische Wertigkeit vor dem Eingriff betragt 213.951 OW. Nach dem Eingriff
ergibt sich eine Wertigkeit von 157.700 OW. Die Differenz von -56.251 OW ist tiber das
Okopunktekonto der Gemeinde Simmerath zu kompensieren.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine
Klimaschutzklausel (8 1 (5) Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefugt.
Die Klimaschutzklausel erweitert die Festsetzungsmdoglichkeiten zum Einsatz und zur
Nutzung erneuerbarer Energien und aus Kraft-Warme-Kopplung, flhrt
Sonderregelungen fur die Windenergienutzung ein und erleichtert insbesondere die
Nutzung von Photovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und
Klimaanpassung sind nunmehr ausdricklich abwégungsrelevante Belange in der
Bauleitplanung und daher im Verhaltnis zu den anderen Belangen der Bauleit-planung
gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sachgerecht abzuwdagen. Eine
Planungspflicht wird dadurch nicht ausgelost.

Die vorliegende Plankonzeption sieht die Entwicklung eines Wohnquartiers am Ortsrand
auf bisher nicht versiegelten Flachen vor. Verschiedene Festsetzungen und MaZnahmen
dienen dem Klimaschutz:

Anteilig zur Grundstticksgrofie sind Baumpflanzungen teils als Neupflanzungen und teils
als Erhaltungsgebot festgesetzt.

Vorhandene Grinstrukturen entlang der L 128 am Ortsrand sollen teilweise erhalten
bleiben, bzw. bei Verlust durch Baumpflanzungen ersetzt werden.

Das Quartier wird nicht an ein Erdgasnetz angeschlossen, die Warmeversorgung wird
gemal der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gultigen Gesetzeslage unter Einsatz
regenerativer Energien geplant (z.B. Warmepumpen).
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Die zulassigen Dachformen ermdglichen den Einsatz von Kollektoren zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik oder Solarthermie).

Der Versiegelungsgrad (GRZ | und Il) von 0,4 bzw. 0,6 entspricht dem fir ein
Allgemeines Wohngebiet tblichen Wert

Notwendige befestigte Flachen fir Zuwegungen sollen mit versickerungsoffenen
Materialien befestigt werden, um auch hier die Versickerung zu ermoglichen. Somit wird
insgesamt ein Beitrag dazu geleistet, dass schwach belastetes Niederschlagswasser im
naturlichen Kreislauf verbleibt.

Helle befestigte Flachen (Pflasterflachen) wirken einer Aufheizung des Quartiers
entgegen.

Niederschlagswasser  von  Privatgrundsticken  wird (Uber das  separate
Regenwasserkanalnetz tUber ein Rickhaltebecken zeitlich verzégert Grabensystem dem
natirlichen Wasserkreislauf zugefuhrt.

Flachdacher sollen als Griindach ausgebildet werden und sorgen so mit der Verdunstung
von Regenwasser fir eine niedrigere Oberflachentemperatur. Zudem dienen
Griundacher selbst der Artenvielfalt und helfen Niederschlagswasserspitzen zu dampfen.

Bei Umsetzung des Bebauungsplans werden Flachen mit der Funktion des
Freilandklimas in Anspruch genommen. Bei Bebauung der Flachen kommt es zu einer
negativen, klimatischen Wirkung, da sich versiegelte Flachen schneller erwarmen und
eine ungunstigere  Strahlungsbilanz  besitzen. Der teilweise Erhalt des
stral3enbegleitenden Gehdlzstreifen, die Pflanzung von Stralenb&umen, einer
Baumreihe im Bereich der Offentlichen Griinflache Pfgl und von Geholzen im Bereich
der Flache fur Versorgung und die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
werden einer negativen klimatischen Wirkung entgegenwirken.
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7.7. Flachenbilanz

Geltungsbereich 48.202 m? 4,82 ha
urspriinglicher Geltungsbereich 46.836 m? 4,68 ha
StraRenparzelle L128 1.366 m? 0,14 ha
Summe Geltungsbereich 48.202 m? 4,82 ha

Bruttobauland 48.780 m? 4,88 ha

Verkehrsflachen

ErschlieBungsstraRen 5.908 m? 0,59 ha
Feldweg Sud fir Rettungswache 497 m? 0,05 ha
Geh- + Radwege 412 m? 0,04 ha
Spielplatz 0 m? 0,00 ha
Trafo 50 m? 0,01 ha
Regenwasserversickerung 1.148 m? 0,11 ha
Pflegeweg 716 m? 0,07 ha
Verkehrsgriin entlang L 128 2211 m? 0,22 ha
6ff. Griin 910 m? 0,09 ha
Nettobauland 36.805 m? 3,68 ha
Flachenangaben sind ca. Angaben
Allgem. Wohngebiet 34.949 m? 3,49 ha
Gemeinbedarfsfliche 1.856 m? 0,19 ha
Baugrundstiicke im WA
Einzelhaus (E) 46
Doppelhaushalften (D) 16
Geschosswohnungsbau (MFH) 2
Gesamt 64
Durchschnittliche GrundstiicksgroRe WA 546 m?
Wohneinheiten (1,5 je Gebaude in E) 1,5 69 WE
Wohneinheiten (1,0 je Gebaude in D) 1 16 WE
Wohneinheiten (MFH) 8 16 WE 101 WE
WE pro ha Bruttobauland (nur WA) 29 WE/ha
Einwohner (2,1 je WE) 2,1 212 E
Einwohner pro ha Bruttobauland (nur WA) 216 E/ha

HINWEIS: Die errechneten Wohneinheiten bzw. Einwohnerzahlen dienen einer
Uberschlagigen Orientierung.
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7.8. Bodenordnung

7.8.1. Besitzverhaltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im privaten Eigentum. Die Eigentimer haben
allesamt ihre Mitwirkungsbereitschaft bekundet, daher wurde die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

7.8.2. Erforderliche MaRnahmen

Fur die Durchfihrung des Bebauungsplanes ist eine (freiwillig vereinbarte) amtliche
Umlegung erforderlich, in deren Rahmen Umfang und Lage der Zuteilungswinsche
festzulegen ist.
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8.1.

8.1.1.

8.2.

8.2.1.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis 3) gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet gema? 8 4 BauNVO
festgesetzt

Allgemein zulassige Nutzungen gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO:
o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zulassige Nutzungen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

GemaR § 1 (6) BauNVO sind

o Anlagen fur Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da aufgrund des stadtebaulichen Ziels
Wohnraum zu schaffen, die die Standortvoraussetzungen nicht gegeben sind. Anlagen
fur Verwaltungen sind an anderer Stelle in der Gemeinde Simmerath angesiedelt.
Gartenbaubetriebe  bedingen  aufgrund  ihres  Geschéftsmodells  grolRere
Flachenanspriche, welche der geplanten Wohnnutzung zuwiderlaufen. Tankstellen
lI6sen mit ihren dazugehdrigen Einrichtungen wie Waschstralen u. & und dem zu
erwartenden Zu- und Abgangsverkehr Larmkonflikte aus und sind auch aufgrund der
verkehrlichen ErschlieBung Giber eine Wohnstral3e hier stéadtebaulich nicht erwiinscht.

Da mit der Ausweisung des Baugebiets Wohnflachen fir den dringend benétigten Bedarf
geschaffen werden sollen, sollen Ferienwohnungen nur als untergeordnete Nutzung
zuldssig sein und werden daher auf die ausnahmsweise Zuléssigkeit beschrankt.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse, die RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss (RFB), die Traufhthe
(TH) und die Firsthéhe (FH) gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil.

Die Festsetzungen sichern eine angemessene bauliche Entwicklung, bericksichtigen
die Lage am Hang und die angrenzende Bestandsbebauung.
Zahl der Vollgeschosse (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 21 a BauNVO)

Tiefgaragen sind nur im Teilbereich 3 (Geschosswohnungsbau) zulédssig. Da in diesem
Bereich stadtebaulich erwiinscht ist zugunsten von Freiflachen Parkierung unterirdisch
unterzubringen, sich aus dem geneigten Gelande aber ggfs. rechnerisch ein

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begriindung.docx 22



8.2.2.

8.3.

Vollgeschoss ergibt, sind Tiefgaragengeschosse nicht auf die Zahl der Vollgeschosse
anzurechnen. Die Geb&udekubatur ist dennoch durch die Festsetzung der Trauf- und
Firsth6he ausreichend begrenzt.

Da im gesamten Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse zulassig sind, soll auf die
Festsetzung einer zwingenden Zahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Durch die
Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthéhe sind zu groRe Hohendifferenzen
bericksichtigt.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2
BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Der Hohenbezugspunkt orientiert sich im geneigten Gelande des Plangebiets an der
jeweiligen Strallenhthe mittig vor dem Baugrundstiick, somit wird den unterschiedlichen
Gelandehdhen im Gebiet Rechnung getragen und sichergestellt, dass sich bei
benachbarten Geb&uden keine zu groRen Hohenverspriinge ergeben kdnnen.

Die zulassige Uberschreitung der Traufhohe bei Gebauden mit Pultdach um maximal
0,50 m ermdglicht eine sinnvolle Ausnutzung des obersten Nicht-Vollgeschosses im
Dachraum bei gleichzeitig vertretbarem Erscheinungsbild nach auf3en.

Bei Gebauden mit Flachdach darf die Traufhohe nicht Uberschritten werden, somit ist die
Kubatur eines Gebaudes mit Flachdach bei zwei Vollgeschossen auf diese Hohe
begrenzt. Ein zusatzliches Nicht-Vollgeschoss (friiher Staffelgeschoss) wird aber
ermdglicht, hier darf die maximale Traufhéhe mit seinem obersten Dachabschluss
maximal um 3,00 m Uberschreiten, dies entspricht bei aktuellen Konstruktionshéhen
einer Geschosshohe.

Um den Einsatz von Anlagen zur Gewinnung von solarer Strahlungsenergie auf
Flachdachern zu ermdglichen dirfen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen bei
Gebauden mit Flachdéachern bzw. bei Gebaude mit Flachdachern und zusétzlichem
Nicht-Vollgeschoss um maximal 1,50 m tberschritten werden. Damit solche Anlagen im
Stral3enbild aber nicht zu sehr in Erscheinung treten, missen die Hochpunkte solcher
Anlagen von der AuRenkante AuRenwand einen Abstand von 1.00 m einhalten, dies ist
z.B. durch eine entsprechende Ausrichtung solcher Module zu erreichen.

Uberbaubare Grundstuicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Wintergarten werden mit einer Tiefe bis zu
3,00 m hinter der rickwartigen Baugrenze ermdglicht. Dies ermdglicht die Einrichtung
von Freisitzen hinter der rickwértigen Baugrenze in ausreichendem Maf3e und sichert
daruiber hinaus die stadtebaulich erwtinschten (von Bebauung freigehaltenen) begriinten
Gartenzonen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze / Carports sollen aul3erhalb der Baufenster nur in
den seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude (und damit unmittelbar am Gebaude)
liegen, dabei durfen sie diese Flachen nur um 3,00 m seitlich und nach hinten
Uiberschreiten, um die rickwartigen Gartenbereiche im Zusammenhang zu erhalten und
Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke durch Verschattung zu vermeiden.

Auch Stellplatze sind zugunsten zusammenhangender Gartenflachen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Hauptgebaude sowie
zwischen der vorderen Baugrenze und der offentlichen Verkehrsflache zuléassig. Sie
dirfen die Abstandsflache seitlich um maximal 3,00 m UGberschreiten.
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8.4.

8.5.

8.6.

Tiefgaragen ermdglichen im Teilbereich WA 3 (Geschosswohnungsbau) die
Unterbringung von Stellplatzen (Kfz und Fahrrader) unter dem Geb&dude und helfen
damit, oberirdische Freibereiche zu erhalten. Die notwendigen Zufahrten kénnen
zugunsten der Flexibilitdt bei der Gebaudeplanung auch aufRerhalb Uberbaubarer
Flachen (z.B. neben den Gebauden im Bauwich) liegen.

Mindestbreiten von Baugrundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Mit der Festsetzung von Mindestgrol3en fir Baugrundstiicke soll mit Rucksicht auf die
Lage des Baugebiets einer zu grof3en Verdichtung im Baugebiet entgegengewirkt
werden. Die festgesetzten Werte orientieren sich beim Einzelhaus an einer Hausbreite
vom 10,0 m zzgl. beidseitigem Grenzabstand von 3,00 m und bei Doppelhaushélften an
einer Hausbreite von 7,00 m zzgl. einseitigem Grenzabstand von 3,00 m. Mit diesen
Abmessungen ist immer noch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne
des Klimaschutzes gegeben. Zudem sind beide Mal3e auch noch so bemessen, dass
kostengiinstige Bauformen maoglich sind.

Flachen fur Gemeinbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Um dem Versorgungsauftrag fir die Allgemeinheit nhachzukommen ist im Ortsteil
Rurberg ein Standort fur eine Rettungswache erforderlich. Auf der im zeichnerischen Tell
festgesetzten Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Anlage fur
gesundheitliche Zwecke — Rettungswache® ist daher fir die Errichtung einer
Rettungswache vorgesehen.

Die Flache wird im Sidden des Plangebietes festgesetzt, da hier ohne eine
Unterbrechung der geplanten Larmschutzwand die Zu- und Abfahrt fir
Rettungsfahrzeuge Uber den slidlich angrenzenden Wirtschaftsweg auf die L 128 - ohne
Umweg Uber das benachbarte Wohngebiet - maglich ist. Uber die neue gebietsinterne
ErschlieBungsstrale ist die Anbindung der Wache fir Mitarbeiter und fur Einsatzfahrten
in Rurberg maoglich.

Die Ausgestaltung des Knotenpunktes an der L 128 ist mit Stralen NRW im weiteren
Verfahren abzustimmen. Vorgesehen sind an diesem Knotenpunkt nur die Ein- und
Ausfahrt der Einsatzfahrten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohnungen dient der Wohnruhe im Gebiet,
erma@glicht jedoch in angemessenem Umfang die Errichtung von Einliegerwohnungen
bei freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften.

Im Geschosswohnungsbau wird die Anzahl auf 8 Wohneinheiten je Gebaude begrenzt.
Die Begrenzung tragt den Anforderungen an den aus der Ausnutzung resultierenden
unterzubringenden ruhenden Verkehr Rechnung und bericksichtigt die Lage des
Plangebiets am Ortsrand, wo eine dartiberhinausgehende Verdichtung stadtebaulich
nicht erwiinscht ist. Im Zusammenspiel mit der festgesetzten Geschossigkeit konnten so
z.B. Wohnhauser entstehen, welche in den beiden Vollgeschosse als 3-Spanner
organisiert sind und im zuséatzlichen Nicht-Vollgeschoss bis zu zwei weitere
Wohneinheiten bieten.

Da mit der Ausweisung des Baugebiets Wohnflachen fir den dringend bendtigten Bedarf
geschaffen werden sollen, sollen Ferienwohnungen nur als untergeordnete Nutzung
zulassig sein. Daher durfen bei zwei oder mehr Wohnungen je Wohngebaude nur eine
Wohnung als Ferienwohnung genutzt werden. Diese muss hinsichtlich ihrer
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8.7.

8.7.1.

Geschossflache gegenlber der sonstigen Wohnnutzung im Geb&ude untergeordnet
sein. Sondergebiete fur Erholung sind in benachbarter Lage zum Baugebiet
ausgewiesen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fledermause:

Es ist davon auszugehen, dass die Einzelbaume 1, 2 und 3 im Geltungsbereich aufgrund
von BaumafRnahmen (Errichtung von Larmschutzwand und Pflegeweg sowie privater
BaumafRnahmen und Gartengestaltungen) nicht erhalten werden kdnnen. Die Baume
weisen potentiell Quartierseignung fur Flederméause auf. Daher sind Gefahrdungen von
evtl. in Quartieren ruhenden Fledermé&usen durch geeignete Mal3nahmen zu vermeiden,
und zwar durch Besatzkontrollen der Baumhdhlen mit Endoskopkamera ca. 2 Wochen
vor Durchfihrung der Fallung, ggf. Verschluss der Baumhohle/-spalte, sowie, im Falle
eines Auffindens von Flederméusen, weitere Schutzmaf3nahmen in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde.

L

5.f
A Baum mit Quartierpotenzial : Plangebiet

Abb. 8: Baum mit Quartierpotential (Quelle: Biro fur Freiraum und Landschaftsplanung
Guido Beuster)
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8.7.2.

8.7.3.

8.7.4.

8.7.5.

Haselmause

Unvermeidbare Eingriffe in den von Haselméusen besiedelten Gehdlzstreifen im
nordlichen Plangebiet im Zuge der Errichtung der Larmschutzwand und im Zuge von
Pflege-Rickschnitt sind aufRerhalb des Aktivitatszeitraumes von Haselmausen
durchzufiihren, d.h. im Zeitraum 15. November bis 28. Februar, da es ansonsten zu
direkten Gefahrdungen von Individuen kommen kdnnte.

Erhalt von Geho6lzbestanden

Gehdlzbestéande im Plangebiet und Randbereichen sind soweit moglich zu erhalten und
von bau-/anlagenbedingten Inanspruchnahmen freizuhalten. Dies gilt insbesondere fir
folgende Gehdlze:

e B&aume mit Quartiermdglichkeiten fur Fledermause

e nordlicher Abschnitt des Geholzstreifens an der L 128 als Lebensraum der
Haselmaus.

Der nordliche Geholzstreifen ist zu erhalten. Zu diesem Zweck wurde in den
Planungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer 8.5.1 die Festsetzung eines
Erhaltungsgebotes (im zeichnerischen Teil als Pfg 2 festgesetzt) getroffen. Mdgliche
Eingriffe im Zuge der Errichtung der Larmschutzwand sind auf das unbedingt
Notwendige zu beschranken. Weiterhin sind Pflege-Rlckschnitte auf &ullere
Randbereiche des Geholzstreifens zu beschréanken. Die Malinahme dient zur
Vermeidung bzw. Minderung mdoglicher Verluste von Fortpflanzungs-/Ruhestatten von
Flederm&usen und Haselméausen.

Falls Inanspruchnahmen von Baumen mit Quartiermdglichkeiten fur Fledermause nicht
zu vermeiden sind und bei Besatzkontrollen mit Endoskopkamera (siehe Ziffer 8.7.1)
Quartiernutzungen nachgewiesen werden, sind MalRnahmen zur Sicherstellung des
Quartierangebotes zu ergreifen (siehe Ziffer 8.7.5).

Artenschonende Beleuchtung

Die Festsetzungen zur Ausgestaltung von Beleuchtung dienen dem Artenschutz.

CEF-MalRnahme: Nistkasten fur Fledermause

Es ist davon auszugehen, dass die Einzelbdume im Geltungsbereich aufgrund von
Baumalinahmen und Gartengestaltungen nicht erhalten werden konnen. Die Baume
weisen potentiell Quartierseignung fur Fledermause auf. Daher missen bei Nachweis
von Quartiernutzungen vor Beginn der Fall- und Baumaflinahmen mit zeitlichem Vorlauf
im zu erhaltenden Geholzstreifen (Pfg2) Nistkasten unterschiedlicher Auspragung
aufgehéngt werden, um Ausweichmdglichkeiten fur mogliche Fledermauspopulationen
zu schaffen. Pro gefundenem Quartier sollten 5 Fledermauskéasten (Rundkésten)
verschiedener Bauart (z.B. 2 Fledermauskasten vom Typ 3 FN sowie 3
Fledermauskéasten vom Typ 2 FN der Firma Schwegler oder Vergleichbare) aufgehangt
werden. Die Funktion der Kasten ist durch regelmafige Kontrollen und jahrliche
Reinigung fur einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren sicherzustellen.

Zugunsten der kunftigen Fledermauspopulationen ist je Grundstiick mindestens 1
Nistkasten fur Flederméause aufzuhéngen.
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8.7.6.

8.7.7.

8.7.8.

8.8.

8.9.

8.9.1.

CEF-MalRRnahme: Nistkasten fur Stare

Als Ausgleich fur den voraussichtlichen Funktionsverlust eines Brutplatzes des Stars
sind 3 fir die Art geeignete Nistkasten (z.B. Starenhthle 3S der Firma Schwegler) an
frei anfliegbaren Stellen in Baumbestdnden innerhalb des zu erhaltenden
Gehodlzbestandes (Pfg2) des Plangebietes anzubringen. Die Mallhahme muss
umgesetzt werden, bevor Bauarbeiten im nahen Umfeld des festgestellten Vorkommens
beginnen. Die Funktion der Ka&sten ist durch regelméaRige Kontrollen und jahrliche
Reinigung fur einen Zeitraum von mindestens 10 Jahren sicherzustellen.

Je Grundstuick ist mindestens 1 Nistkasten fur Stare aufzuhéngen.

Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze und Zufahrten

Die Festsetzungen Zu wasserdurchlassigen Belagen dienen dem
Niederschlagswassermanagement und der Grundwasserneubildung.

Helle Oberflachen

Die Festsetzungen zu hellen Materialen mit hoherer Riuckstrahlfahigkeit (Albedo-Effekt)
verhindern die Aufheizung dieser Materialien und damit der naheren Umgebung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen flur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die grunordnerischen Festsetzungen sichern eine standortgerechte Gebietseingriinung
in angemessenem Umfang. Die Festsetzung von Baumstandorten auf privaten
Grundsttcksflachen dient der Begriinung des Stral3enraumes.

Die Festsetzung eines Pflanzstreifens (Pfg 1) auf der offentlichen Grinflache entlang
des Wirtschaftsweges dient der Schaffung eines Ersatzes fiir die aufgrund der Errichtung
von Larmschutzwand und Wirtschaftsweg entfallenen Geholze. Er dient gleichermalRen
der Eingriinung des Ortsrandes.

Um den Erhalt des ndrdlichen Geholzstreifens entlang der L 128 zu sichern, wird die
nordliche Geholzflache mit Bindung zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen Erhaltungsgebotes (im Planteil als Pfg 2 festgesetzt) festgesetzt. Damit
wird der Lebensraum der Haselmaus erhalten.

Die Festsetzungen zur Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragendachern dienen
der Niederschlagswasserrickhaltung, dem Kleinklima (Begrenzung der Aufheizung von
Flachen) und der Artenvielfalt. Die Ausnahmen fur technische Aufbauten bis zu einem
Flachenanteil von 25 % beziehen sich nicht auf Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaik oder Solarthermie).

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache ist eine Larmschutzwand zu
errichten. Diese dient dem Schutz des Plangebietes vor Verkehrslarm und wurde in der
Schalltechnischen  Untersuchung (siehe Anlage) bei der Ermittlung der
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8.9.2.

8.10.

8.10.1.

8.11.

8.12.

8.13.

Larmeinwirkungen auf das Gebiet und bei den daraus resultierenden notwendigen
SchutzmalRnahmen bertcksichtigt.

Passive LarmschutzmalBhahmen (Larmpegelbereiche nach DIN 4109)

Bei der Errichtung von Geb&auden mit schutzbeddrftigen Aufenthaltsraumen sind zum
Schutz vor den StralRenverkehrsimmissionen die Auf3enbauteile einschlief3lich Fenster,
Turen und Déacher entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau - Anforderungen und Nachweise® vom Januar 2018 auszubilden.

Diese SchutzmalRnahmen betreffen die zur L 128 liegenden Baufelder, die genaue Lage
ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen. Der Nachweis der Einhaltung des
geforderten Schallschutzes ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12)

Elektrizitat

Fur die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist die Errichtung einer Trafostation
notwendig. Die hierfir notwendige Flache wurde in Abstimmung mit dem
Versorgungsunternehmen zentral im Gebiet angeordnet.

Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 14)

Auf der im zeichnerischen Teil fir die Ruckhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser ausgewiesenen Flachen sind ein offene Regenriickhaltebecken
fur die Versickerung von Niederschlagswasser herzustellen.

Niederschlagswasserbeseitigung (8 9 Abs. 1 Nr. 14)

Im Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser von privaten und oOffentlichen
Verkehrsflachen hat im Trennsystem mit Anschluss an den im Plangebiet verlaufenden
Regenwasserkanal zu erfolgen.

Luft-Warmepumpen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Die Regelungen zu Warmepumpen dienen durch die Vermeidung von Larmbelastungen
dem Schutz schutzbedurftiger Raume.
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.5.1.

B) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB, § 89 BauO NRW)

Gebéude

Zugunsten einer gestalterisch einheitlichen Wirkung sollen Doppelhduser hinsichtlich
ihrer Fassadengestaltung aufeinander abgestimmt werden.

Damit Baukorper mit obersten Nichtvollgeschossen gerade im geneigten Gelande nicht
zu massiv wirken, sollen diese obersten Nichtvollgeschosse (friher Staffelgeschosse)
an allen Seiten mindestens 0.30 m eingerickt werden. Zur Talseite hin missen diese
Geschosse mindestens 3.00 m zurlckspringen, um zur niedriger liegenden
Nachbarbebauung nicht zu massiv in Erscheinung zu treten und zu grof3e
Hohendifferenzen zu vermeiden.

Dachgestaltung

Die Festsetzung unterschiedlicher Dachformen ermdéglicht einen gewissen
gestalterischen Spielraum, lasst aber das Baugebiet insgesamt noch homogen
erscheinen.

Zugunsten der gestalterischen Einheit werden flir Doppelhauser eine Dachform und
Neigung vorgegeben, von der nur abgewichen kann, wenn bauordnungsrechtlich
gesichert ist, dass mit der anderen Haushalfte eine einheitliche Gestaltung erreicht wird.

Ebenfalls zugunsten der gestalterischen Einheit des Gebiets werden ortstypische
Festsetzungen zu Dachmaterialien getroffen, welche dennoch ausreichend
gestalterischen Spielraum ermdglichen.

Es wird festgesetzt, dass Anlagen zu Nutzung solarer Strahlungsenergie bei geneigten
Dachern mit derselben Neigung und Ausrichtung wie diejenige des Hauptdaches
aufzubringen sind, um gerade im geneigten Gelande eine stadtebaulich nicht
erwlinschte Aufstanderung entgegen der Dachneigung zu verhindern.

Dachaufbauten

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten gewéhrleisten, dass die
eigentliche Dachform als solche noch klar ablesbar ist und Aufbauten eine
untergeordnete Rolle spielen. Dies ist gerade hinsichtlich der Lage des Baugebiets am
Hang und der sensiblen Lage in Sichtweite das Rursees stadtebauliches Ziel.

Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen ermdglichen in gebietsvertraglichem Umfang auf
Beruf oder Gewerbe aufmerksam zu machen.

Gestaltung unbebauten Flachen

Unbebaute Grundsticksflachen

Die Regelungen zu Gelandeaufschittungen ermdglichen moderate Angleichungen an
das StraRenniveau und an die seitlichen und ruckwértigen Grundstiicksgrenzen zum
Ausgleich im geneigten Plangebiet. Die Vorgaben zu Bdschungsneigungen dienen der
vertraglichen Gestaltung.

Abgrabungen zur Belichtung von KellerrAumen werden in gewissem Umfang erlaubt,
ohne dass die bauliche Kubatur im Gelénde als weiteres Geschoss in Erscheinung tritt.

20260420_B-Plan 223 Schustert - Entwurf Begriindung.docx 29



9.5.2.

9.5.3.

9.5.4.

9.6.

10.

Stltzmauern

Stitzmauern sollen gréRere Hohenunterschiede sind in mehreren Ebenen abgetreppt
tberwinden, damit neben dem Geb&ude nicht zu groRe Wandflachen im Gelénde in
Erscheinung treten.

Einfriedungen

Die Begrenzung der Hohe von Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen dienen
durch bessere Einsehbarkeit der Verkehrssicherheit im StraRenraum gerade bei den als
Gemischte Verkehrsflache geplanten Stral3en. Die Vorgaben zur Gestaltung der
Einfriedungen sichern mit einer gewissen gestalterischen Vielfalt das gemeinsame
Erscheinungsbild des neuen Quartiers.

Sichtschutzwande auf der Rickseite der Gebaude ermdglichen Privatheit zu
Nachbargrundstiicken in vertraglichem Umfang ohne zu stark in Erscheinung zu treten.

Vorgarten

Vorgartenflachen welche nicht fir Stellplatze o. & genutzt werden, sollen im Hinblick auf
Artenschutz, Klimaschutz und Ortsbild gartnerisch gestaltet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten

Die Anforderung an die herzustellende Anzahl der Stellplatze soll sicherstellen, dass die
zu erwartenden Kfz auf den eigenen Grundstiicken untergebracht werden kann und der
Parkdruck auf die offentlichen Verkehrsflachen nicht zu hoch wird.

Die festgesetzte Tiefe von mindestens 5,00 m fur Stellplatze und Garagenzufahrten dient
der besseren Einsehbarkeit der Verkehrsflache bei Parkvorgadngen. Gleichermallen
werden so Stellflachen vor den Uiberdachten Parkmdéglichkeiten geschaffen.

Die Festsetzung eines seitlichen Abstandes von mindestens 1,00 m zu angrenzenden
Verkehrsflachen bzw. FulRwegen flir Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
stellt sicher, dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu eingeengt werden, dass die
Sicht innerhalb der Verkehrsflache nicht zu eingeengt wird und dass die Herstellung der
erforderlichen Randbefestigungen gesichert ist.
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