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GEMEINDE SCHWALMTAL BEGRUNDUNG

1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Schwalmtal beabsichtigt, fur das Plangebiet im Westen des Ortsteils Amern, zwi-
schen der Polmansstraf3e im Osten und dem Topsweg im Stden, den bestehenden Bebauungsplan
Am/04 zur Erweiterung der festgesetzten Baufenster zu dndern. Nach derzeitiger Planung ist die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses geplant.

Das Plangebiet einer wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren, ist bereits seit einigen Jahren ein aus-
driickliches Ziel der Gemeinde Schwalmtal. Dies zeigt sich insbesondere auch durch die Festset-
zung als allgemeines Wohngebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan der Gemeinde Schwalmtal.
Allerdings ist eine Bebauung entlang des Topsweges seinerzeit nicht vorgesehen worden.

In der Zwischenzeit sind die angrenzenden Flachen entlang des Topsweges zu einem Wohngebiet
entwickelt worden, sodass auch das geplante Baufenster sich in die nahere Umgebung einflgt.
Aufgrund der Lage eignet sich das Plangebiet besonders gut, um dem Bedarf an Wohnungen
Rechnung zu tragen. Das Ziel der Planung besteht folglich darin, das Plangebiet einer ansprechen-
den Nutzung zuzufuhren und weiteren Wohnraum in Schwalmtal zu schaffen.

Da eine Realisierung des Projektes im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan nicht méglich ist, wird
die Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan soll als Angebotsbebauungs-
plan und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf 8§ 12 BauGB aufgestellt werden. Vor-
liegend besteht der Anlass der Planung zwar darin, dass ein konkretes Ansiedlungsinteresse be-
steht. Das Ziel der Gemeinde ist es jedoch, im Plangebiet nicht die Zuldssigkeit eines konkreten
Vorhabens im Detail zu regeln, sondern eine Bebauung entlang des Topswegs allgemein planungs-
rechtlich zu ermdglichen.

2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

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

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Schwalmtal liegt im 6stlichen Teil des Naturparks Maas-Schwalm-Nette, im Westen
von Nordrhein-Westfalen am linken Niederrhein und ist eine kreisangehérige Gemeinde des Kreises
Viersen. Die Gemeinde Schwalmtal grenzt an die Stadte Viersen, Nettetal, Monchengladbach und
Wegberg sowie an die Gemeinden Briiggen und Niederkrichten. Aufgrund der ruhigen und ver-
kehrsgunstigen Lage durch die Anbindung an die A 52 ist Schwalmtal ein beliebter Wohnstandort.

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Amern in der Gemeinde Schwalmtal. Es umfasst Teile
des Flurstiicks 581, Flur 19, Gemarkung Amern und hat eine Grol3e von etwa 800 gm.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes (TIM Online)

Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut und dient als Griunflache fur die Ostlich angrenzenden
Wohngebaude. Im Sidosten wird das Plangebiet von dem Topsweg begrenzt. Im Norden, Osten
und Sdden grenzen weitere Wohnbauflachen an das Plangebiet. Im Westen grenzt das Plangebiet
an landwirtschaftliche Flachen.

2.2  Planungsrechtliche Vorgaben

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

2.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99), Blatt L4702 Nettetal stellt das
Plangebiet sowie die nahere Umgebung als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Im Westen
grenzt das Plangebiet an den allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB). Zudem verlauft im
Norden des Plangebietes von Westen nach Sudosten die Grenze des Schutzgebietes fur Fluglarm
Zone C.

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

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf befindet sich derzeit in der Neuaufstellung.
Der derzeitige Entwurf des Regionalplanes Dusseldorf sieht eine Anpassung des allgemeinen Sied-
lungsbereiches vor. Das Plangebiet befindet sich damit im Randbereich, kann aber noch dem all-
gemeinen Siedlungsbereich zugeordnet werden, sodass eine Ubereinstimmung des Vorhabens mit
den Zielen des Regionalplanes gegeben bleibt.
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2.2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Schwalmtal wird das Plangebiet als Wohnbauflache sowie
angrenzend als Landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Aufgrund der Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans ist keine genaue Lokalisierung und
Abgrenzung der dargestellten Flachen moglich. In der Ortlichkeit ist eine dichte Schnitthecke als
Zasur zur landwirtschaftlichen Flachen erkennbar, die eine exakte Abgrenzung zwischen der darge-
stellten Wohnbauflache und der Flache fur die Landwirtschaft darstellt. Fir das geplante Wohnge-
biet kann die Flache als in Ganze der Wohnbauflache zugehdrig angesehen werden. Damit gilt der
Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.
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Abbildung 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan

2.2.3 Landschaftsplan/Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb, jedoch direkt angrenzend an den Geltungsbereich des Land-
schaftsplans Nr. 1 ,Mittleres Schwalmtal“ des Kreises Viersen, welcher fur die westlich und sudlich
angrenzenden Flachen das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung“ festlegt. Nordlich des Plangebietes
ist zudem ein Naturdenkmal eingetragen. Hierbei handelt es sich um eine Robinie, eine Esche so-
wie drei Linden auf dem Friedhof in Amern.
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Abbildung 5 Auszug aus dem Landschaftsplan "Mittleres Schwalmtal"

2.2.4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Bebauungsplan Am/04 der Gemeinde Schwalmtal. Der rechtskraftige Be-
bauungsplan setzt fur die in Rede stehende Flache ein allgemeines Wohngebiet fest. Allerdings ist
diese Flache derzeit nicht Uberbaubar. Die Baufenster orientieren sich zur Polmansstraf3e und se-
hen eine Bebauung entlang des Topswegs nicht vor. Zur Polmansstrale sind die Bauflachen durch
eine Baulinie definiert, die seitlichen und riickwértigen Grenzen des Baufensters sind als Baugren-

zen festgesetzt.

Fur das allgemeine Wohngebiet setzt der Bebauungsplan zwingend zwei Vollgeschosse fest sowie
eine offene Bauweise, in der in einigen Teilbereichen nur Einzel- und Doppelh&user und in anderen
Teilbereichen nur Hausgruppen zuldssig sind. Zusétzlich wird die Dachneigung auf 28-33° be-

schrankt.
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Abbildung 6 Auszug aus dem Bebauungsplan Am/04

3 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

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

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

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der Anderungsbe-
reich umfasst den Teil des Grundstiicks, auf dem das zusatzliche Baufenster realisiert werden soll.
Die umgebenden Grundstucke und Grundsticksteile werden nicht in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Die Grundstiicke in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind bereits bebaut, so
dass hier kein Regelungsbedarf besteht.

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

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens ist die Ergdnzung eines weiteren Baufensters in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes. Als Art der baulichen Nutzung bleibt daher ein allgemeines
Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

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

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung der Grundflachen-
zahl, der Geschossflachenzahl und der hdchstzuldssigen Gebaudehdhe geregelt.
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Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksfla-
che zulassig sind. 8 17 BauNVO definiert als Obergrenze in allgemeinen Wohngebieten eine Grund-
flachenzahl von 0,4. Im vorliegenden Bebauungsplan wird eine hdchstzulassige Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt, um die bestmdgliche Nutzbarkeit des Grundstiicks zu gewahrleisten und eine
der Umgebung entsprechende Bebauung zu ermdglichen.

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

Im Bebauungsplan wird zur Regelung des Maf3es der baulichen Nutzung zudem eine héchstzulas-
sige Gebaudehthe gemal § 18 BauNVO von maximal 8,5 m festgesetzt. Als Gebaudehothe gilt die
Hohendifferenz zwischen der fertig ausgebauten Straf3e (Topsweg), die an den Vorgarten angrenzt
und dem obersten Gebaudeabschluss. Der Bezugspunkt ist dabei jeweils die gemittelte Hohe der
Stral3e an der gebaudeseitigen StralRenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlan-
gerung der Seitenwande des Gebaudes mit der Stral3enbegrenzungslinie.

Neben der zuldssigen Gebaudehothe wird zusatzlich eine maximale Wandhéhe von 6,5 m festge-
setzt. Als Wandhohe gilt die Hohendifferenz zwischen der fertig ausgebauten StralRe (Topsweg), die
an den Vorgarten angrenzt und dem Schnittpunkt der Aufl3enflache der Wand mit der auf3eren
Dachhaut.

Durch diese Festsetzung wird gewdhrleistet, dass sich die Bebauung in die Umgebung einfiigt und
insbesondere zur offenen Landschaft eine hohe Bebauung verhindert.

3.4 Bauweise und uberbaubare Grundstiucksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.vV.m.
88 22, 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Bauweise ist im rechtskréftigen Bebauungsplan als offene Bauweise bestimmt. Zusatzlich wird
fur das nachstgelegenen Baufenster entlang der Polmansstralle festgesetzt, dass lediglich Haus-
gruppen zulassig sind. Im westlich gelegenen Baufenster sind lediglich Einzel- und Doppelh&auser
zulassig.

Fiur das zusatzliche Baufenster wird die Festsetzung einer offenen Bauweise mit der Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhauser ibernommen. Mit dieser Festsetzung fiigen sich neue Gebaude in
die nahere Umgebung, insbesondere in die Bebauung dstlich des Topsweges, ein.

Die Uberbaubare Grundsttucksflache ist im Bebauungsplan Am/04 gemalR3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Vorliegend
soll mit der Anderung des Bebauungsplans ein weiteres Baufenster mittels Baugrenzen festgesetzt
werden.

Das zusatzliche Baufenster ist stadtebaulich sinnvoll und fugt sich in die Umgebung ein. Die gegen-
Uberliegende Seite des Topsweges ist durch einen weiteren Bebauungsplan bereits einer Bebauung
zugefuhrt worden. Mit dem zusatzlichen Baufenster wird das allgemeine Wohngebiet auch westlich
des Topsweges abgerundet. Das zusatzliche Baufenster halt zur offentlichen Verkehrsflache
(Topsweg) sowie zu den angrenzenden Grundstiicken drei Meter Abstand ein. Durch den gewahl-
ten Abstand von 3 m wird ein ausreichender Abstand zur oOffentlichen Verkehrsflache gewahrleistet
und gleichzeitig eine grotmogliche Flexibilitat bei der Bebauung des Wohngebietes ermdglicht. Ein
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groRerer Abstand wirde die nutzbare Bauflache des Grundstiickes in erheblichem Mal3e beschran-
ken.

Das Baufenster erhalt eine Tiefe von 15 m und ermdglicht damit einen geringen Spielraum bei der
Bebauung. Zudem soll ausnahmsweise eine Uberschreitung der hinteren Baugrenzen durch Ter-
rasseniberdachungen und Wintergérten bis zu einer Tiefe von 3 m zuléssig sein.

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

Der urspringliche Bebauungsplan setzt Flachen fur Garagen fest. Eine Abweichung davon ist ge-
maf den textlichen Festsetzungen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Aus Grinden des Bodenschutzes sollen im allgemeinen Wohngebiet Garagen und Stellplatze wei-
terhin nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den dafir festgesetzten Fla-
chen zuldssig sein. Daher werden auch fir das neu festgesetzte Baufenster Flachen fir Garagen
und Stellplatze festgesetzt, um ausreichend Mdglichkeiten zu bieten, die erforderlichen Stellplatze
mit einem Stellplatz je Wohneinheit auf dem Grundstiick zu realisieren. Die Flachen fir Stellplatze
und Garagen halten aus Griinden der Verkehrssicherheit einen Abstand von 6 m zur Stral3e ein.

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

Der Bebauungsplan Amern Am/04 trifft einige gestalterische Festsetzungen, die zukiinftige Bauher-
ren insbesondere bei der Realisierung moderner Wohnbauten erheblich einschranken. Daher wer-
den diese Festsetzungen im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplans nicht tbernommen.
Lediglich Einfriedungen sollen in der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans geregelt werden.
Mit der Festsetzung zu Einfriedungen soll ein einheitlicher und qualitatsvoller Ubergang, insbeson-
dere zum o6ffentlichen StralBenraum hin erreicht werden. Daher sind in den Vorgartenbereichen zwi-
schen dem Topsweg und der vorderen Baugrenze keine Einfriedungen zulassig. In den sonstigen
Bereichen sind Einfriedungen auf den Baugrundstticken nur bis zu einer Hohe von 1,7 m zulassig.
Zaune und Tore sind nur transparent (mit einem Materialanteil von maximal 20%) zul&ssig.

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

3.7 Hinweise

Folgende Hinweise sind durch Gutachten und Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung ein-
gegangen und bei kinftigen Bauvorhaben zu berticksichtigen:

Artenschutz

Alle Rodungsarbeiten und Fallungen sind aufRerhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufihren, die
vom 01. Marz bis zum 30. September dauern (8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG 2009).

Pflanzmalinahmen

Im Plangebiet sind 1992 sechs Obstgehélze als Malinahme fir Zwecke des Naturschutzes und der
Landespflege gepflanzt worden. Sofern diese Baume gefallt werden, sind Ersatzpflanzungen im
raumlichen Zusammenhang vorzunehmen. Drei der Obstgehélze sind auf dem Grundstiick noch
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heute vorhanden und werden durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Eine Ersatzpflan-
zung fur die weiteren drei Obstgehdlze wird durch den Grundstiicks-Eigentiimer angrenzend auf
dem Flurstiick 68, Flur 19, Gemarkung Amern, vorgenommen.

Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Erdbebenzone 1, geologische Unterklasse S. Daher ist bei Bau-
ten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu beachten.

Bergbau

Der o. a. Planungsbereich liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld "Amern St.
Anton", im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2, in 50935 Koln.

Grundwasserverhaltnisse

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

Einsichthahme von Vorschriften

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

4 UMSETZUNG DER PLANUNG

4.1  ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber den Topsweg erschlossen. Die bestehende Erschlielung soll durch
die vorliegende Anderung des Bebauungsplans nicht verandert werden.

4.2  Entwasserung

Gemal § 44 LWG NRW ist das Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit maglich ist.
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Das Niederschlagswasser, welches bei dem geplanten Vorhaben anfallt, soll versickern. Dies soll
Uber eine Rohrrigole im hinteren Garten erfolgen.

5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die vorliegende Planung soll ein weiteres Baufenster innerhalb eines allgemeinen Wohnge-
bietes geschaffen werden. Bei Aufstellung des Bebauungsplans Am/04 lag das allgemeine Wohn-
gebiet am Ortsrand und grenzte den Ort zur landwirtschaftlichen Flache hin ab. In der Zwischenzeit
ist Ostlich des Topsweges ein weiteres allgemeines Wohngebiet entstanden, sodass sich das zu-
satzliche Baufenster zum Topsweg hin orientiert in den Bestand einfligt und eine optimale Ausnut-
zung der Wohnbauflachen darstellt.

5.2 Umweltauswirkungen

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaf 8§ 13 a BauGB entfallt der Umweltbericht. Die Um-
weltbelange werden deswegen im Rahmen der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete oder schiitzenswerten Bestandteile. Nordlich des Plange-
bietes ist in etwa 200 m Entfernung ein Naturdenkmal eingetragen. Hierbei handelt es sich um eine
Robinie, eine Esche sowie drei Linden auf dem Friedhof in Amern.

Etwa 300 m dstlich des Plangebietes verlauft der Kranenbach. Die Bereiche entlang des Flusslau-
fes sind im Landschaftsplan als schutzwirdige Biotope sowie als Landschaftsschutzgebiet ,Kranen-
bachniederung“ dargestellt. Eine Beeinflussung dieser schutzwirdigen Biotope ist durch die Pla-
nung nicht zu erwarten. Darlber hinaus befinden sich in der Umgebung des Plangebietes keine
Schutzgebiete oder schutzwiirdige Bestandteile.

Die Bedeutung des Plangebietes fir den Menschen ist derzeit ebenfalls vergleichsweise gering, da
es sich um ein Privatgrundstiick und nicht um eine 6ffentlich zugangliche Freiflaiche handelt. Das
Plangebiet stellt derzeit einen Teil des Gartens des Vorhabentrégers dar und soll zugunsten eines
Wohnhauses fiir eben diesen verkleinert werden.

Der zulassige Bodeneingriff wird im Vergleich zum derzeit zulassigen Bodeneingriff geringfligig er-
hoht. Durch die festgesetzte hochstzulassige GRZ sowie durch die festgesetzte offene Bauweise
wird jedoch ein nur geringer Versiegelungsgrad zugelassen. Grof3e Teile des Plangebietes werden
als private Garten genutzt und bleiben unversiegelt.

Weitere Umweltauswirkungen sind mit der vorliegenden Anderung nicht zu erwarten.

5.3 Ausgleich

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gelten — gemafl § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit einer
Grundflache von weniger als 20.000 gm - Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
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scheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist im vorliegenden Plangebiet folglich nicht erforder-
lich.

6 PLANVERFAHREN

Aufgrund der Lage im stadtebaulichen Zusammenhang der Ortschaft Amern kann die vorliegende
Bebauungsplananderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Gemal 8 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren
dann anwendbar, wenn das Vorhaben der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung oder anderer MaRnahmen der Innenentwicklung dient. Erfasst werden insbesondere Bebau-
ungsplane zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile. Das Gesetz zielt
insbesondere auf innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brach gefallene Flachen oder Fla-
chen, die aus anderen Grunden einer neuen Nutzung zugefihrt werden sollen.

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

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

Das Plangebiet erfillt die Zugangskriterien, die 8 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB definiert. Es liegt in
einem ,Bereich der Innenentwicklung®. Zudem hat das Plangebiet lediglich eine Gesamtgrée von
ca. 800 gm, so dass die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unter
20.000 gm liegt. Der Bebauungsplan begriindet zudem kein Vorhaben, das der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf, so dass das Zugangskriterium gemafR 8§ 13 a Abs. 1 Satz 3
BauGB auch erfillt ist. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes), die ein beschleunigtes Verfahren gemafl § 13 a Abs. 1
Satz 4 BauGB ausschlie3en wirden, bestehen nicht.

Am 13.05.2017 ist das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und
zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt® in Kraft getreten. Damit wurde unter ande-
rem eine Uberleitungsvorschrift in § 245 ¢ im BauGB eingefiihrt, welche eine Regelung fiir bereits
begonnene Verfahren trifft. Demnach kdnnen diese Verfahren nur nach den vor dem 13.05.2017
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geltenden Rechtsvorschriften fortgefiihrt werden, wenn die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vor dem 16.05.2017 eingeleitet wor-
den ist. Im vorliegenden Planverfahren ist die friihzeitige Beteiligung am 11.05.2017 im Amtsblatt
des Kreises Viersen bekanntgemacht worden, sodass fiir dieses Verfahren von der Uberleitungs-
vorschrift im § 245¢c BauGB Gebrauch gemacht und das Verfahren nach den alten Rechtsvorschrif-
ten fortgefuhrt wird.

7 KOSTEN

Durch Anderung des Bebauungsplanes Am/04 entstehen der Gemeinde Schwalmtal Kosten fiir die
Erarbeitung des Bebauungsplans. Eine Kosteniibernahme wird tUber den stadtebaulichen Vertrag
mit dem Vorhabentrager und Grundstlickseigentimer geregelt und sichert eine Kostenneutralitat
gegeniuber der Gemeinde.

8 FLACHENBILANZ

Verfahrensgebiet ca. 809 mz2

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 809 m?
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VERFAHRENSVERMERKE

Diese Begriindung lag dem Beschluss des Rates der Gemeinde zur Auslegung der Bebauungs-
plananderung am 12.07.2017 zugrunde.

Schwalmtal, den 17.07.2017

- Burgermeister - gez. Pesch Siegel

Diese Begriindung hat gemaf3 § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 20.07.2017
in der Zeit vom 28.07.2017 his 28.08.2017 offentlich ausgelegen.

Schwalmtal, den 31.08.2017

- Burgermeister - gez. Pesch Siegel

Die o¢ffentliche Auslegung dieser Begriindung gemaf § 10 (3) BauGB ist zusammen mit der Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses am 28.09.2017 erfolgt. Die Bebauungsplanédnderung hat
am 29.09.2017 Rechtskraft erlangt.

Schwalmtal, den 04.10.2017

- Burgermeister - gez. Pesch Siegel
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