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Rechtsgrundlagen

Grundlage der Bebauungsplanédnderung sind die Bestimmungen

= des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 G vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. IS. 1722, 1731)

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133),

= der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256),

= der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |. S. 58; BGBI. Il
213-1-6) sowie

* der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666),

jeweils in der zum Zeitpunkt der Beteiligungen nach § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB

glltigen Fassung.
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1. Historie des Bebauungsplans mit 1. und 2. Anderung

Der am 30.08.2007 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. K 12 ,Germeter® in der
Ortschaft Vossenack dient der Erschlielung eines Allgemeinen Wohngebietes
mit ca. 60 Baugrundstiicken. Im Planaufstellungsverfahren orientierte sich der
ErschlieBungstrager und Planverfasser hinsichtlich des MalRes der baulichen
Nutzung an der bestehenden Bebauung entlang der Paul-Heinemann-Strafl3e und
der StralRe "Germeter". Die Zahl der Vollgeschosse wurde mit maximal einem
Vollgeschoss festgesetzt. Um das Wohngebiet in die fir die Ortslage Vossenack
typischen Gestaltungsstrukturen einzufiigen, wurden nach dem Vorbild der ortli-
chen Gestaltungssatzung zudem ortliche Bauvorschriften, u. a. zur Dachgestal-

tung und Firsthéhe im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund des demografischen Wandels und mit Blick auf eine einerseits bis ins
hohe Alter nutzbare, andererseits aber auch bei (beruflichem) Fortzug gut verau-
Rerbare Immobilie wird von einer zunehmenden Anzahl an Bauwilligen der Haus-
typ des ,Bungalow” als ideale Bauform des altengerechten und barrierefreien
Wohnens betrachtet. Entsprechend werden vorrangig Baugrundstiicke nachfragt,

die diese Bauform ermaoglichen.

Im Bebauungsplan K 12 war die Umsetzung dieses Haustyps insbesondere auf- -
grund der urspriinglichen Festsetzungen zur Firsthéhe allgemein ausgeschlos-
sen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans war die Gemeinde Hiirtgenwald
fur einen raumlich begrenzten Teilbereich (5 Baugrundstiicke) im 1. Bauabschnitt
der o. g. Nachfrage nachgekommen. Die Festsetzung zur Firsth6he war so ge-
andert worden, dass dort seitdem die Errichtung von Bungalows planungsrecht-

lich moglich ist.

Mit der 2 Anderung des Bebauungsplans wurde in einem zweiten rdumlich be-
grenzten Bereich (7 Baugrundstiicke) der Haustyp "Bungalow" planungsrechtlich
zugelassen. Zudem wurden an zwei Stellen die Baugrenzen dergestalt ange-
passt, dass ein groferer Spielraum bei der spateren Parzellierung der Baugrund-
stlicke mdglich ist. Weil die bauliche Ausnutzung der Baugrundstiicke durch die

Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse aus-
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reichend beschrieben ist, wurde mit der 2. Anderung im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans auf die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ)

verzichtet.

2. Planungsanlass und Entwicklungsziel der 3. Anderung

Um der demografisch bedingten Nachfrage gerecht zu werden und die Entwick-
lung des Baugebietes, insbesondere des 2. Bauabschnitts, zu begiinstigen, soll
das Baugebiet zukiinftig mit dem Attribut eines barrierefreien Wohngebietes am
Markt angeboten werden. Entsprechend dieser Zielsetzung soll sich die mit der
1. und 2. Anderung nur fiir Teilbereiche ermdglichte Zuldssigkeit des Haustyps
"Bungalow" kiinftig auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
strecken. Zudem soll der Bebauungsplan berticksichtigen, dass Bauherren, Er-
werber oder Mieter auch kleinere Grundstlicke und nur eine Doppelhaushalfte
eines Bungalows nachfragen kénnen. DemgemaR sind die Anderung der GRZ,
die Zulassigkeit auch von Doppelhausern, sowie die Aufhebung der Mindestffirst-

hohe Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplans.

3. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Da durch die Anderung des Bebauungsplans

1. die Grundzige der Planung nicht bertihrt sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe

b) BauGB genannten Schutzgiiter bestehen,

wird die 3. Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefihrt.
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Gemal § 13 (2) Nr. 1 BauGB kann im vereinfachten Verfahren von der frihzeiti-
gen Erorterung der Planungsziele nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen
werden. Im vereinfachten Verfahren wird gemaf § 13 (3) BauGB von der Um-
weltpriifung nach § 2a (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,
von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verflgbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 (4) BauGB abgesehen.

4. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Baugebiet ,Germeter” liegt im noérdlichen Teil des Siedlungsbereichs ,Ger-
meter” im Ortsteil Vossenack. Im Norden verlauft die Landesstral3e 218 (Pfarrer-
Dickmann-Straf3e), im Osten ein Wirtschaftsweg, der die Landesstralle mit der
Paul-Heinemann-Stralie verbindet, im Siden liegt die Wohnbebauung der Paul-
Heinemann-Stral’e und im Westen die Wohnbebauung der Bundesstralle 399

(Germeter).

Der ca. 5 ha groRe Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans ist
deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans
K12.

5. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Ubergeordnete Planungsvorgaben (Flichennutzungsplan) werden durch die Be-

bauungsplananderung nicht berthrt.
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Abb. 1: Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. K 12 ,Germeter*
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6. Festsetzungen der Bebauungsplananderung

6.1. MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Gebaudekubatur und damit die bauliche Ausnutzung der Bau-
grundstiicke wird im Bebauungsplan K 12 durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der Zahl der Vollgeschosse beschrieben. Gegenstand der
3. Anderung des Bebauungsplans ist die Anhebung der GRZ von 0,3 auf die
Obergrenze fiir allgemeines Wohngebiet gem. § 17 BauNVO, gleich 0,4. Die An-
hebung der GRZ wird mit der Zielsetzung begriindet, Menschen mit einge-
schrankter Mobilitat und anderen Bauherren die Mdglichkeit zu geben ggf. auch

kleinere Baugrundstlicke nachzufragen.

6.2. Béd;/i/eise und Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne des § 23 BauNVO sind im Be-
bauungsplan K 12 mit Baugrenzen im Sinne des § 23 (3) BauNVO festgesetzt.
Die Baugrenzen werden im Rahmen der 3. Anderung nicht gedndert. Bislang ist
im Plangebiet nur in Teilbereichen die Doppelhausbauweise zulassig. Mit der
3. Anderung wird die Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans als wahlweise Einzel- oder Doppelhaus fest-
gesetzt. Den Bauherren, Erwerbern oder Mietern stehen hiermit flexiblere For-

men des Bauens und Lebens zur Verfiigung.

6.3. Ortliche Bauvorschriften
In Anwendung des § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW setzt der Bebauungs-

plan ortliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung (Formen, Neigungen, Gauben,
Material), Fassadengestaltung, Firsthéhe, zu Einfriedungen und Bepflanzungen
fest. Die Festsetzungen orientieren sich an den Vorgaben der fir den Ortsteil
Vossenack aufgestellten Gestaltungssatzung. Ziel der ortlichen Bauvorschriften
im Bebauungsplan ist es, das neue Wohnbaugebiet in die fur die Ortslage Vos-
senack typischen Gestaltungsstrukturen einzufligen. Um der Nachfrage nach
Grundstiicken flir barrierefreie, ebenerdige Bungalows weiter entsprechen zu

kénnen, werden im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Anderungen
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dieser Bauvorschriften vorgenommen. Generell wird im Geltungsbereich nun-
mehr auf die Festsetzung einer Mindestfirsthohe verzichtet, die maximale First-
héhe bleibt unverandert bei 10,50 m. Mit dieser Festsetzung ist dann sowohl die
Errichtung von Bungalows, als auch der Bau von konventionell eingeschossigen

Wohnhausern maoglich.

Der Bezugspunkt aller Hohenfestsetzungen bleibt unveréndert die Héhe der
Oberkante der ausgebauten Verkehrsflache, von der aus die HaupterschlieRung

des Baugrundstiicks erfolgt.

Alle tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. K 12 gelten unveran-
dert fort.

7. Umweltbelange

Die 3. Anderung des Bebauungsplans K 12 |6st nur geringe Beeintréachtigungen
der in § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Belange des Umweltschutzes, einschlief3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1a (3) BauGB aus. Mit
der Anhebung der GRZ von 0,3 auf 0,4 im 36.267 gm grofen Allgemeinen
Wohngebiet (WA) andert sich der theoretische Anteil der versiegelbaren Flache
von 10.880 gm um 3.627 gm auf 14.507 gm zu Lasten der strukturarmen Garten,
deren Flache von 25.387 gm auf 21.760 gm sinkt (eigene Bilanzierung nach
Umweltbericht). Von einer weiteren Umweltpriifung und Erweiterung des Um-
weltberichts, sowie von einem weiteren Ausgleich soll hier aufgrund der Gering-
fugigkeit des Eingriffs im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 (3) BauGB abge-

sehen werden. Paragraph 4c BauGB ist nicht anzuwenden (Umweltmonitoring).

8. Planverfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplans soll im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt. Der Rat der Gemeinde Hirtgenwald hat am 22.10.2015
beschlossen, das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans K 12 durchzu-
fihren und gemaf § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB die Beteiligung der von der Pla-
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nung betroffenen Offentlichkeit und der von der Planung beriihrten Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufiihren.

Der Rat der Gemeinde Hirtgenwald berét Gber die insbesondere durch die Betei-
ligungen ermittelten und bewerteten Belange und fasst den Satzungsbeschluss
zur 3. Anderung des Bebauungsplans. Der Beschluss wird gemaR § 10 (3)
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebau-
ungsplanénderung in Kraft. Die Anderung ist nach Satzungsbeschluss mit der

Begriindung und zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten.
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