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TEXTBEBAUUNGSPLAN
A Allgemeines

Das Baugesetzbuch (BauGB) enthéalt keine Regelungen, in welcher Form ein Bebau-
ungsplan zu erarbeiten ist. Aus 8 9 Abs. 1 BauGB der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) ergibt sich jedoch, dass Fest-
setzungen mittels Zeichnung, Schrift oder Text erfolgen konnen.

Im Allgemeinen besteht ein Bebauungsplan aus einer zeichnerischen Darstellung in
Verbindung mit textlichen Festsetzungen. Zulassig ist aber auch, dass ein Bebau-
ungsplan ausschlieZlich aus textlichen Festlegungen besteht. Eine Planzeichnung,
mit Ausnahme eines Ubersichtplanes zur Lagebeschreibung bzw. Abgrenzung des
Geltungsbereiches, ist nicht zu erarbeiten. Dabei gelten fir Textbebauungspléne die
gleichen inhaltlichen und Verfahrensanforderungen wie fir jeden anderen Bebau-
ungsplan. Auch zum Textbebauungsplan ist demgemal eine Begriindung nach 8 9
Abs. 8 BauGB zu erstellen, in der dargelegt wird worauf sich das Erfordernis flr die
Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet.

B Begrindung

1. Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung

Der Planungsausschuss der Gemeinde Simmerath hat in seiner offentlichen Sitzung
vom 12.11.2015 die Aufstellung eines Textbebauungsplanes beschlossen. Die Grol3e
des Plangebietes betragt ca. 61 ha.

In dem Bebauungsplan sollen fiir den in der beigefligten Karte gekennzeichneten
Geltungsbereich (Flurstiicke der Gemarkung Lammersdorf, Flur 3, 4, 5, 6, 8, 11, 12
und 13) neue Regelungen beziglich der Festsetzung der Vorgartentiefen (straf3en-
seitigen Baugrenzen) getroffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 182 ist in einem beigefiigten Ubersichts-
plan (Maf3stab 1:7.500) eindeutig dargestellit.

2. Planungserfordernis

Der im Jahre 1963 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan ,Mareienhof sowie der
Bebauungsplan ,Lammersdorf‘ aus dem Jahr 1964 sind stark an den damaligen
stadtebaulichen Grundsatzen orientiert. Der Bebauungsplan ,Lammersdorf weist
entlang der ortlichen StraBen ca. 50 m breite Streifen in offener Bauweise mit zulas-
siger ein- bis zweigeschossiger Bebauung aus. Die im Plangebiet gelegenen uber-
baubaren Flachen sind Uberwiegend als Dorfgebiet (MD) sowie als Reines
Wohngebiet (WR) oder auch als Gewerbe- und Industriegebiet (Gl) festgesetzt.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mareienhof sind entlang dieses StralRenzuges
Bauflachen in unterschiedlichen Tiefen als Mischgebiet Dorf (MD), gestaffelt, in ein-
bis zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Beide Bebauungsplane beinhalten keine Festsetzungen bezlglich des Malies der
Uberbaubarkeit (Grundflachen-, oder Geschossflachenzahl) und sind daher als
sogenannte einfache Bebauungsplane (entsprechend § 30 (3) BauGB) anzusehen.
Das bedeutet, dass die Zulassigkeit eines Bauvorhabens allein danach zu beurteilen
ist, ob sich ein Vorhaben gemafl & 34 BauGB in die ,Eigenart der naheren Umge-
bung® einfligt und ob die ErschlieBung gesichert ist.

In den Planzeichnungen beider Bebauungspléane sind entlang der Verkehrsflachen
stral’enseitig private Grinflachen (sogenannte ,Vorgartentiefen“) festgesetzt, die
nicht iberbaut werden dirfen. Deren Tiefe betragt im Bebauungsplan ,Lammersdorf*
im Regelfall ca. 3 m bis 12 m. Sie kann im Einzelfall aber auch bis zu 17m betragen.
Abschnittsweise sind, wie in der KirchstraRe, auch keine Vorgartenflachen festge-
setzt. Besonders unterschiedliche Tiefen finden sich z.B. im Gebiet der Junker-
siedlung, der Sonntagstral3e oder des Wiehwegs.

B x il

Q
v

Abbildung 1: Ausschnitt der Planzeichnung B-Plan ,Lammersdorf*
(Verkehrsflachen, Vorgartentiefen, Uberbaubare Flachen (Dorfgebiet (MD),
Reines Wohngebiet (WR), Industriegebiet (Gl), Grin- und Gemeinbedarfs-
flachen

Die Begrenzung zwischen den privaten Grunflachen und den festgesetzten Baufla-
chen gilt gemal Ziffer 3.1 der Textlichen Festsetzung der Bebauungsplane ,Lam-
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mersdorf* und ,Mareienhof* in Verbindung mit § 23 (3) der Baunutzungsverordnung
als straf3enseitige Baugrenze oder auch Baulinie (BP Mareienhof).

Gebdude und Gebéaudeteile dirfen die jeweils geltenden Baugrenzen nicht Uber-
schreiten. Innerhalb dieser Vorgartenbereiche ist auch die Errichtung baulicher Anla-
gen, wie z.B. Garagen, Carports, Stellplatzen oder Nebengeb&uden, nicht zulassig.

Besonders unterschiedliche Vorgartentiefen (zwischen 3,0 m und ca. 18 m) finden
sich im Bebauungsplan Nr. 2 ,Mareienhof‘. Im Gegensatz zum Bebauungsplan
~Lammersdorf* wurden hier in der Planzeichnung auch Baulinien explizit festgesetzt,
die weder ein Vor- oder Zurlcktreten von den zeichnerisch festgesetzten Linien
zulassen.

private Griinflachen ,,Vorgartentiefen*

Abbildung 2: Ausschnitt der Planzeichnung B-Plan ,Mareienhof*
Verkehrsflachen, private Grinflachen (Vorgartentiefen), iberbaubare Flachen
(Mischgebiet Dorf)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 182 sollen die in die Jahre gekommenen
Planwerke durch ein vereinfachtes Verfahren an die heutigen Anforderungen und
aktuellen Rechtsgrundlagen angepasst und die Moglichkeit geschaffen werden, die
gestalterischen Vorgaben flexibler zu handhaben. Die Modifizierung der Tiefe der
Vorgartenflachen erscheint dabei geboten, weil die in den Ursprungsplanen getrof-
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fenen Festsetzungen z.T. sehr grofRe, vor allem aber unterschiedlich bemessene
private Grinflachen beinhalten deren festgesetzte Tiefen oft nicht nachvollziehbar
sind.

Soweit nicht in bisher durchgefuhrten Anderungen qualifizierte Bebauungsplane
erstellt worden sind, in denen bereits entsprechende Regelungen getroffen wurden,
sollen daher fir die Ortslage Lammersdorf —zur Sicherung der stadtebaulichen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde— einheitliche Regelungen beziglich des zur
jeweiligen StralRenverkehrsflache einzuhaltenden Mindestabstandes der Bebauung
sowie zur Nutzung der Vorgartenflachen festgelegt werden.

Das Plangebiet ist bereits zu ca. 90 % bebaut. Dabei handelt es sich im Bereich der
Ortsdurchfahrt (B 266 / B399, Bergstrale, Kirchstral3e, Bahnstrale, Im Pohl,
Hoscheiter StralR3e) vorwiegend um Gebaude, die bereits bei der Aufstellung der
Bebauungsplane in den Jahren 1962 bis 1964 vorhanden waren, wahrend die
Ortsbereiche ,Auf dem Dresch®/ ,Peter-Schall-StraRe®/,Auf der Ley“ sowie
,Hofstralte" / “Wiehweg“ erst spater bebaut wurden.

Hierbei ist festzustellen, dass die Vorgartentiefen im Bebauungsplan ,Lammersdorf*
so festgesetzt wurden, dass einige der damals bereits vorhandenen Geb&ude
zumindest teilweise innerhalb der festgesetzten Vorgartentiefen gelegen waren.
Insbesondere fiir diese Grundstiicke stellt die bislang geltende Festsetzung bei An-
und Umbauten sowie bei der Anlage von Stellplatzen oder Carports eine besondere
Benachteiligung dar. Hierzu wurden in der Vergangenheit grundstiicksbezogen auch
bereits Anderungen durchgefiihrt.

Bei schmalen Grundstiicken kdnnen erforderliche Stellplatze —unter Einhaltung der
grofRen Vorgartentiefen— vielfach weder vor noch seitlich eines Geb&udes unterge-
bracht werden, was fir die Eigentimer eine nicht gewollte Harte bedeutet. Eine
Unterbringung von Stellplatzen im rickwartigen Bereich ist aus stadtebaulichen
Grinden jedoch nicht wiinschenswert. Der An- und Abfahrverkehr zu und von den
Stellplatzen misste an den Gebauden vorbei in den rickwartigen Ruhebereich
gefuhrt werden, wobei die Ruhebereiche benachbarter Grundstiicke gestort wiirden.

Zugunsten der Anlage stralRenseitiger Stellplatze, Carports oder Garagen mussten
daher im Falle einer Erst- oder Neubebauung ggf. die Gebdude um einige Meter
nach hinten verschoben werden. Bei einer baurechtlichen Prifung gemal 8§ 34
BauGB wirde sich die Bebauung dann mdglicherweise nicht mehr in die nahere
Umgebung einfligen, da dann die hintere (fiktive) Baugrenze utberschritten wirde und
die Bauvorhaben somit nicht genehmigungsfahig wéren.

Im Bebauungsplan ,Mareienhof wurde die Lage der Bauflachen teilweise so
festgesetzt, dass die Gebaude erst in einem gréRen Abstand von bis zu ca. 16 m
erstellt werden dirfen. Ferner wurde eine Darstellung der geplanten Wohngebaude
mit Lage und Stellung der Gebaude in einem bestimmten Winkel zur Verkehrsflache
(Peter-Schall-StralRe) vorgegeben. Aus diesen Griinden, insbesondere wegen der
teiweise sehr grof3en Abstande zur Stral3e, welche bei den im Bebauungsplan
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gegebnen Grundstickstiefen nur noch eine eingeschrankte rickwartige
Gartennutzung erlauben, konnten einige der betreffenden Grundstiicke bislang noch
keiner Bebauung zugefuhrt werden.

3. Ziel des Planverfahrens

Im Mittelpunkt der Planung steht daher die Neuregelung des einzuhaltenden Abstan-
des der Bebauung zu den Verkehrsflachen durch entsprechende Textliche Fest-
setzungen.

Zielsetzung der Planaufstellung ist es, ungewollte Benachteiligungen einzelner
Grundstiickseigentiimer durch die Festsetzung besonders groRer Vorgartentiefen
aufzuheben sowie zwischenzeitlich innerhalb der Vorgartenflachen realisierte Bau-
vorhaben zu legalisieren. Es soll eine Angleichung der einzuhaltenden ,Mindest-
Vorgartentiefen® (stralenseitige Baugrenzen) auf ein einheitliches Mal3 vorgenom-
men werden sowie eine Flexibilisierung der Nutzung, um hier, inshesondere im
Bereich groRer festgesetzter Vorgartentiefen, die stralRenseitige Abstellung eines
Kraftfahrzeuges bzw. die Errichtung baulicher Nebenanlagen zu ermdglichen.

Ferner sollen einige nicht mehr zeitgemaRe Textliche Festsetzungen (wie z.B. die
Vorschriften zur Anordnung von Fallrohren oder der Rampensteigung von Keller-
garagen sowie Regelungen zu beweglichen Verkaufsstanden oder die Festsetzung
von Firstrichtungen) aufgehoben werden. Die Gemeinde sieht hierzu kein stadtebau-
liches Erfordernis, dass einer Regelung im Bebauungsplan bedarf.

Die sonstigen Festsetzungen der Bebauungsplane ,Lammersdorf‘ und ,Mareienhof*
werden beibehalten.

4.  Planungsrechtliche Vorgaben

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 182 hat die Gemeinde Simmerath eine
relativ weitgehende Planungs- und Gestaltungsfreiheit. Dennoch sind bestehende
und geplante tberdrtliche Planungen, Fachplanungen und sonstige rechtliche Vorga-
ben zu beriicksichtigen und ggf. in die Abwagung einzustellen.

Da es sich bei dem Textbebauungsplan um einen einfachen, nicht im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB ,qualifizierten“ Bebauungsplan handelt, hebt der Bebauungsplan 182
die bestehenden Bebauungsplane ,Lammersdorf und ,Mareienhof* nur insoweit auf,
als er deren Festsetzungen ersetzt. Im Ubrigen gelten beide Plane nebeneinander
fort, sodass von keiner uberortlichen Bedeutung der Planung und von keiner
Einflussnahme Uberortlicher Vorgaben auf die Belange der Abwagung ausgegangen
wird.
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4.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Simmerath (rechtswirksam April 2012) sind
die Flachen des zu andernden Planbereiches, abgesehen von o6ffentlichen Grin-
oder Gemeinbedarfsflachen mit kirchlicher, kultureller oder sozialer Zweckbe-
stimmung (wie z.B. Kirchliche Einrichtungen, Schule, Kindergéarten, Dorfgemein-
schaftshaus, Feuerwehr, Technisches Hilfswerk, Friedhof, Sport- und Spielplatz)
uberwiegend als gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Einige Teilbereiche (,Auf dem
Dresch / Auf der Ley*, ,Franz-Fedder-StraRe“ und ,Hofstrale“/ ,Wiehweg“/ ,Im
Venn® sind als Wohnbauflachen (W) ausgewiesen.

Dies entspricht dem Ziel der Gemeinde Simmerath in ihren Ortslagen mdglichst
gemischte Bauflachen mit den hier allgemein zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten
auszuweisen, um vorhandene Arbeitsplatze zu erhalten, auch um dem Ziel einer
Durchmischung von Wohnen und Arbeiten Rechnung zu tragen.

Da der einfache Bebauungsplan 182 die bestehenden Bebauungsplane ,Lammers-
dorf* und ,Mareienhof* nur insoweit Uberschreibt, als er deren Festsetzungen
teilweise ersetzt, behalten die 0.g. Festsetzungen des jeweiligen Gebietscharakters
ihre Glltigkeit. Eine Anderung /Berichtigung des FNP wird somit nicht erforderlich.

4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan V, ,Simmerath“ der StadteRegion Aachen trifft fiir den Bereich
des Bebauungsplanes 182 keine Festsetzungen.

5. Gebietscharakter

In der Ortslage Lammersdorf hat sich eine inhomogene Mischung aus verschiedenen
Nutzungen (Wohnhauser mit riickwartigen Hausgarten-, Einrichtungen des Gemein-
bedarfs, Handwerksbetriebe, Dienstleistungen, landwirtschaftliche Betriebe sowie
offentliche Griinflachen) etabliert.

Die Bauflachen sind im Ursprungsplan ,Lammersdorf® als Dorfgebiet (MD) oder
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Nordlich grenzt das Industriegebiet (Gl) der
Fa. Junker an. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Mareienhof* ist Mischgebiet Dorf
(MD) festgesetzt.

6.  Art der kiinftigen baulichen Nutzung

Dies entspricht im Wesentlichen auch der gemeindlichen Zielsetzung fur die weitere
Entwicklung des Ortes Lammersdorf. Die diesbeziglichen Festsetzungen der
Bebauungsplane ,Lammersdorf und ,Mareienhof zum Gebietscharakter werden
daher beibehalten.
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7.  Mal der kunftigen baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung ist in den o.g. Bebauungsplanen mit der Festsetzung einer ein
bis zweigeschossigen Bauweise (,Mareienhof“) bzw. einer durchgangig Il-geschos-
sigen Bebauung (,Lammersdorf*) in offener Bauweise definiert. Im Zuge der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes 182 wird auf eine weitere Ausdifferenzierung dieser
Festsetzungen verzichtet, da die vorhandenen Strukturen sehr inhomogen sind und
zutreffende Festsetzungen damit schon fur den Bestand schwierig waren.

Hauptziel dieses Festsetzungsverzichts ist die Erhaltung der derzeit moglichen Flexi-
bilitat bei der Einordnung von Bauvorhaben in die jeweils vorhandenen Strukturen.
Die Beurteilung von Baugesuchen richtet sich also beztiglich des Mal3es der Nutzung
auch weiterhin nach 834 BauGB.

In Verbindung mit den in den o.g. Bebauungsplanen getroffenen Festsetzungen
Dorfgebiet (MD) gemaf? § 5 BauNVO, bzw. Reines Wohngebiet (WR) gelten zudem
die Obergrenzen des § 17 BauNVO als MaR der zulassigen Uberbauung.

Dem Bebauungsplan ,Lammersdorf* liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
1962 zugrunde. Danach sind bei eingeschossiger Bauweise eine maximale Grund-
flachen- (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 sowie fiir die zweigeschos-
sige Bebauung in den Dorfgebieten (MD) eine max. Geschossflachenzahl von 0,6
und in den Reinen Wohngebieten eine GFZ von 0,7 zulassig.

Fir den Bereich des ,Marienhof* gilt noch die Baupolizeiverordnung fur den gesam-
ten Umfang des Regierungsbezirks Aachen mit Ausnahme des Stadtkreises Aachen
vom 01.08.1940 (BOLA) in der Fassung vom 08.August.1950.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 182 erfolgt fir beide Planbereiche
eine Umstellung auf die derzeit geltende Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990).
Demgemalf sind fiir Reine Wohngebiete eine max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und fur Misch- oder Dorfgebiete eine GRZ von 0,6 zulassig.

In den festgesetzten Dorf- bzw. Mischgebieten darf nach § 17 BauNVO bei der max.
zulassigen zweigeschossigen Bauweise eine Geschossflachenzahl von 1,2 nicht
Uberschritten werden. Fir das im Bebauungsplan ,Lammersdorf* festgesetzte Reine
Wohngebiet (WR) ist demgemall bei einer max. zuldssigen zweigeschossigen
Bebauung eine Ausnutzung der Geschossflachenzahl bis zu 0,8 méglich.

Auf diese Weise wird weiterhin eine sinnvolle und vertragliche Grundsticksaus-
nutzung gewahrleistet.
8.  Planungsrechtliche Festsetzungen, Gestaltung

Im Bereich der im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungsstralen werden die
,vorgartentiefen“ (stralRenseitigen Baugrenzen) neu geregelt, um u.a. einen Umbau
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von innerhalb der festgesetzten Vorgartenflachen errichteten baulichen Anlagen zu
erleichtern sowie ggf. dort vorhandene Nebengebaude, Stellplatze oder Carports zu
legalisieren.

Durch eine Angleichung der Tiefe der strafl3enseitigen privaten Grinflachen (bzw.
Flexibilisierung deren Nutzung) sollen, insbesondere im Bereich grof3er festgesetzter
Vorgartentiefen, Ungleichheiten beseitigt und Maoglichkeiten zur Abstellung von
Kraftfahrzeugen sowie zur Errichtung von Stellplatzen, Garagen/Carports und bauli-
chen Nebenanlagen geschaffen werden.

Dabei ist jedoch im Bereich der festgesetzten privaten Griunflachen weiterhin ein
Mindestabstand von 3 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Hierzu wird im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Textliche Festsetzung Ziffer 4.5),
dass —sofern die in den Planzeichnungen der Ursprungsplane festgelegten stral3en-
seitigen privaten Grunflachen (Vorgartentiefen) eine Tiefe von 3 m lberschreiten—
Stellplatze, Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen auch innerhalb der in den
Ursprungsplanen der Bebauungsplane ,Lammersdorf® bzw. ,Mareienhof’ festge-
setzten stralBenseitigen Vorgartenflachen, d.h. zwischen der vorderen Baugrenze
(=rickwartige Grenze der im Bebauungsplan festgesetzten Vorgartentiefe) und der
angrenzenden Verkehrsflache angelegt werden diirfen.

(siehe Erlauterungsskizze Seite 18)

Die Errichtung von Carports und Nebenanlagen im StralRenraum wird mit dem Ziele
einer Raumbildung und Gestaltung im Straenraum durch eine geanderte, verein-
heitlichte Abstandsregelung der Vorgartentiefe neu geregelt und flexibilisiert, bleibt
aber auf einen Mindestabstand von 3,0 m festgeschrieben.

Ferner darf bei der Errichtung von Gebauden von den in den Planzeichnungen der
0.9. Bebauungspléane dargestellten Vorgartentiefen abgewichen werden. Gebaude
durfen, sofern ein Mindestabstand von 3 m zur Stra3enbegrenzungslinie eingehalten
wird, bis zu einer vorgeschriebenen Maximaltiefe von 10 m die private Grunflache
hineinragen.

(siehe Textliche Festsetzung der Ziffer 4.8, Seite 18)

Mit diesen Anderungen kann der straBenseitig vorhandene Griinstreifen, dort wo
seine Tiefe mehr als 3 m betragt, auf eine Mindesttiefe von 3 m reduziert werden.
Dem Schutz der ruckwartigen Ruhebereiche wird aus stadtebaulichen Griinden hier
Vorrang eingeraumt.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Mareienhof werden ferner die Festlegungen
von Baulinien sowie von einzuhaltenden Gebaudestellungen und Winkeln zur
Festlegung der Traufrichtung der Hauser sowie die Empfehlung zur Traufhéhenbe-
grenzung aufgehohen. Die im Ursprungsplan eingetragene Gebaudestellung ist somit
lediglich als eine symbolische Darstellung anzusehen.
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Ziel der Gemeinde ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 182 zusatzliche
Handlungsspielrdume fir kinftige bauliche Erweiterungen / Verdnderungen in der
Ortslage Lammersdorf zu ermdglichen. Ohne eine Neu-Festsetzung der Abgrenzung
zwischen den Vorgartenbereichen und den tberbaubaren Grundstiicksflachen kann
letztlich eine Legalisierung des ungenehmigten Bestandes innerhalb von Vorgarten
nicht erfolgen.

Dem Ziel eines einfachen Bebauungsplanes entsprechend, werden keine erganzen-
den ortlichen Bauvorschriften erlassen. Die Einordnung eines Bauvorhabens in die
Quartiersgestaltung ist —wie das Mal3 der Nutzung— weiterhin nach 8 34 BauGB zu
beurteilen.

9.  Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Strafl3en vollstandig erschlossen. Diese
Straf3en sind mit funktionsgerechten Querschnitten ausgebaut. Der Bebauungsplan
trifft zu den als Verkehrsflache gewidmeten Flachen keine Festsetzungen.

Im Gegensatz zum FulRganger, der weitgehend Uber im Separationsprinzip angelegte
Gehwege gefihrt wird, findet der Radverkehr Uberwiegend im Bereich der Fahrbah-
nen statt. Einige StralRenabschnitte (z.B. Bundesstrallen 266 und 399) verfligen
jedoch auch Uber separate Rad- oder kombinierte Ful3- und Radwege.

10. Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie ist ebenso wie die Abwasser-
beseitigung durch die im Bereich der StraRen bestehenden Netze sichergestellt.

Es handelt sich beim Geltungsbereich des Bebauungsplanes 182 um ein Gebiet, das
bereits bei der Aufstellung der einfachen Bebauungsplane ,Mareienhof‘ (1963) und
,Lammersdorf* (1964) weitgehend bebaut war. Die Versorgung des Plangebietes (mit
Trinkwasser, Strom, Telekommunikation, ....) ist daher bereits gegeben. Die vorhan-
denen Kanalleitungen sind Bestandteil des im Ortsteil Lammersdorf verlegten Kanal-
netzes.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird innerhalb
des Bebauungsplangebietes im Trennsystem gesammelt und Uber ein Regenklar-
becken in die Kall eingeleitet Anfallendes Schmutzwasser wird Gber den vorhande-
nen Schmutzwasserkanal der Gruppenklaranlage Simmerath zugefiihrt.

Soweit die Niederschlagswasserbeseitigung (s. 8 51 a Landeswassergesetz (LWG))
durch Versickerung auf den Grundstiicken erfolgt, sind vom jeweiligen Bauherrn die
erforderlichen Genehmigungen bzw. Erlaubnisse bei der Unteren Wasserbehérde
einzuholen.
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11. Umweltrechtliche Belange
(Eingriffsregelung, Natur-, Arten- und Landschaftsschutz:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen fir eine stadte-
bauliche Ordnung des bestehenden Zustandes unter Berlicksichtigung dkologischer
Belange.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die eine formliche Umwelt-
prufung nach 8 2 (4) BauGB erfordern. Da keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der Schutzguter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB bestehen, wird von der Erstellung
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen.

Durch die Anderung der Vorschriften zur Regelung der Vorgartentiefen werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Regelfall nur unwesentlich (Teil-Inanspruch-
nahme tieferer Vorgartenflachen) vergréert. Die Schutzguter (Pflanzen, Tiere,
Lebensraume, Boden, Wasser, Klima, Luft) werden daher nur in geringem Mal3e
starker beeintrachtigt, als durch die bestehenden Regelungen der rechtskréftigen
Bebauungsplane.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine neuen, erheblichen oder nach-
haltigen Umweltbelastungen oder Eingriffe in Natur- und Landschaft zu erwarten, da
die Stellplatze oder Nebengebdude sonst an anderer Stelle auf den Grundstiicken
errichtet wiirden. Uberdies werden die Festsetzungen der vorgenannten Bebauungs-
plane zum Gebietscharakter, zur Bauweise und Geschossigkeit beibehalten. Die
Festsetzung zusatzlicher AusgleichsmalBnahmen ist im Rahmen der Aufstellung
daher nicht erforderlich. Insofern entsteht auch keine Ausgleichspflicht gemaR § l1a
Abs. 3 BauGB und es wird auf eine detaillierte Eingrifffs- und Ausgleichsbilanzierung
verzichtet.

Da weder abzusehen ist, wann und an welcher Stelle des Plangebietes aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes bauliche Aktivitaten stattfinden und der Naturraum
stéandiger Veranderung unterliegt, erfolgt die Prifung des jeweiligen Eingriffes in
Natur- und Landschaft im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.
Gleiches gilt entsprechend fir die artenschutzrechtliche Prifung, da unabhéngig von
der Eingriffsbetrachtung auch die Belange des Artenschutzes zu beriicksichtigen
sind.

Abgesehen von einigen Baullicken, handelt sich bei dem Uberplanten Gebiet um
einen weitgehend bebauten Bereich, daher kann auf eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung nach 8 44 (5) BNatSchG verzichtet werden. Ein bestimmtes
Artenvorkommen ist in dem Plangebiet nicht bekannt.

Fur bestehende alte Dachstihle oder Schuppen kann ein Vorkommen von Fleder-
mausen nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Sollte in den vorhandenen
Gebauden das Vorkommen von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstéatten von Tieren,
die dem besonderen Artenschutz unterliegen, festgestellt werden, so ist bei Umbau-
oder Abrissmalinahmen betroffener Gebdude im Rahmen der nachfolgenden
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Baugenehmigungsverfahren fir die konkreten Bauvorhaben eine vollsténdige und
abschliel3ende artenschutzrechtliche Prufung durchzufiihren.

12. Planverfahren

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 182 handelt es sich um einen Textbe-
bauungsplan. Das heildt es werden nur verbale Festlegungen getroffen. Es erfolgt
keine zeichnerische Darstellung.

Aufgrund des Charakters des Bebauungsplanes als ,Einfacher Bebauungsplan®, des
geringen Umfangs der Anderungen durch die Neuordnung der Vorgartentiefen (das
Malfd der baulichen Nutzung und die Ubrigen Kriterien richten sich weiterhin nach § 34
BauGB) und da die Grundziige der Planung nicht tangiert werden, soll das Bebau-
ungsplanverfahren einstufig —im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a— durchgefiihrt
werden.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfahrenser-
leichterungen gemaf § 13a Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 und Abs.3 Satz1l BauGB:

= Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung nach § 3
Abs.1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.1
BauGB wird abgesehen.

= Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. 8 1la Abs.3 Satz 5
BauGB vor der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht aus-
zugleichen.

= SchlieB3lich wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten Verfahren—
von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB abgesehen und infolge dessen
kein Umweltbericht erstellt, da keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der
Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB bestehen

Voraussetzung fur die Anwendung der vorstehend beschriebenen Verfahrensverein-
fachungen ist, dass eine zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der BauNVO
oder eine GréRRe der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern festgesetzt
bzw. voraussichtlich versiegelt wird und dass im Plangebiet eine Nachverdichtung in
geringem Umfang ermdglicht werden soll.

Diesem Bebauungsplan ist eine Ubersichtskarte (MaRstab 1:7.500) beigefugt, darin
ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Flursticke der Gemarkung
Lammersdorf, Flur 3, 4, 5, 6, 8, 11, 12 und 13) eindeutig dargestellt.

Da keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet ist, die eine férmliche Umweltprifung

nach § 2 (4) BauGB erfordern., wird von der Erstellung eines Umweltberichts nach
§ 2a BauGB abgesehen und gemal den Vorschriften des BauGB ortsiiblich bekannt
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gemacht, dass die Gemeinde Simmerath die Aufstellung des Bebauungsplanes 182
Lvorgartentiefen® als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemal} § 13a BauGB (ohne Umweltprifung) durchfihrt.

Auf die zugrunde liegenden Bebauungsplane ,Lammersdorf‘ und ,Mareienhof*, nebst
zugehorigen Anlagen, wird verwiesen. Insbesondere behalten die bisherigen Auswei-
sungen, Textlichen Festsetzungen, etc. auch fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes 182 ihre Giltigkeit, soweit sie nicht durch neue / ergdnzende Festset-

zungen ersetzt oder erganzt werden.

13. Hinweise

Bau- und Bodendenkmale:

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind folgende im Plangebiet eingetragene Bau-
bzw. Bodendenkmale bekannt:

Baudenkmale

Lfd. Nr. 49: Bruchsteinkapelle vor Bergstralle 8

Lfd. Nr. 50: Bruchsteinkapelle neben Kirchstr. 1

Lfd. Nr. 51: Bruchsteinhaus, Kirchstrafle 31

Lfd. Nr. 128:  Katholische Pfarrkirche, Kirchstr. 35

Lfd. Nr. 195:  Wohnstallhaus, BahnhofstralRe 3

Lfd. Nr. 207:  Panzerbefestigungen der ehemaligen Westwallanlage zwischen
Monschau-Hargard und Lammersdorf, beiderseits der Bergstralle

Bodendenkmale

AC 078/

AC108: Panzerbefestigungen und Bunker der ehemaligen Westwallanlage
zwischen Monschau-Hargard und Lammersdorf, beiderseits der
Bergstralie

Altlasten:

Im Plangebiet

bekannt.

Kennziffer 5303/1037: Hoscheiter StralRe 27 (Maschinen u. —teile),
Kennziffer 5303/1083: Im Venn 19 (Weberei),

Kennziffer 5303/1085: Sonntagsstralle 12 (Sagewerk),

Kennziffer 5303/1132: Kirchstral3e 14 (Stral3enbau),

Kennziffer 5303/0023: Kirchstralle 27-29, (Tankstelle)

Kennziffer 5303/0101: Kirchstral3e 34, (Heizéltank),

Kennziffer 5303/1131: Kirchstral3e 44-46, (Schlosserei),
Kennziffer 5303/0025: B 399 (Tankstelle),

Kennziffer 5303/1024: Bergstral3e 1 (Schlosserei),
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Kennziffer 5303/1135: Bergstralle 16 (Schmiede),

Kennziffer 5303/0028: Dreschgasse (Altablagerung),

Kennziffer 5303/1134: BahnhofstralRe 4 (Tankanlagen),

Kennziffer 5303/1064: Im Pohl 24 (Landmaschinen-Reparaturwerkstatt),

Ob in Fallen der vorgenannten Verdachtsflachen Altlasten oder schéadlichen Boden-
veranderungen bereits Beurteilungen im Sinne des § 2 BbodSchG durchgefiihrt
wurden und der StadteRegion Aachen vorliegen ist nicht bekannt. Nutzungsande-
rungen und Baumafnahmen im Bereich der o.g. Altlasten-Verdachtsflache sind
dem Umweltamt der StadteRegion Aachen daher zur Stellungnahme einzureichen.

Bodenordnung:
Im Plangebiet sind keine bodenordnerischen MafRnahmen erforderlich.

Aufgestellt: Kall, Oktober 2015

D]: grEhcn:elitEnii E\;ggr?lgjlrj

Begr. BP182 Vorgartentiefen.doc
Stand 19.10.2015
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C  Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I.
S. 2414), geandert durch Art. 118 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. I. S.
1474)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990 i. d. F. der Bekannt-
machung vom 22.01.1991 (BGBI. I. S. 58), geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509)

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswasser- gesetz) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW S. 926), gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 05.03.2013 (GV. NRW S. 133)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW S. 294)

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), geandert durch Art.421 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. I. S. 1474)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz NW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.
NRW S. 568), geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.03.2010 (GV. NRW
S. 185)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveréanderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutz- gesetz) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
geandert durch Art 101 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen i. d. F. der Bekannt-

machung vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666), geandert durch Gesetzes vom
03.02.2015 (GV. NRW S. 208)

Stand: Oktober 2015
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Textliche Festsetzungen:

(Anlage mit satzungsmafRiger Bedeutunq)

Bei dem Bebauungsplan ,182“ handelt es sich um einen Textbebauungs-
plan. Das heil3t es werden nur verbale Festsetzungen getroffen. Eine Fest-
legung durch zeichnerische Festsetzungen in einer Planzeichnung erfolgt
nicht.

Die in den Bebauungsplanen ,Lammersdorf® und ,Mareienhof getroffenen
zeichnerischen und Textlichen Festsetzungen gelten fort, soweit sie nicht
durch die nachfolgenden Textlichen Festsetzungen ersetzt oder ergéanzt
werden.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH:

Das Plangebiet wird durch die Abgrenzung des Geltungsbereiches bestimmt
welcher in der als Anlage beigefligten Karte dargestellt ist.

Dieser Bebauungsplan modifiziert die in den Planzeichnungen der Bebau-
ungsplane ,Lammersdorf* und ,Mareienhof’ getroffenen zeichnerischen
Festsetzungen hinsichtlich der Vorgartentiefen.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes 182 gelten die schriftlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lammersdorf‘ bzw. der Satzung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Mareienhof‘ der Gemeinde Lammersdorf (Kreis
Monschau) mit Ausnahme der nachstehend aufgefiihrten Textlichen Fest-
setzungen:

3.16 AUSGEWIESENE BAUTIEFEN
Abweichungen von den in den Planzeichnungen der Bebauungsplane
ausgewiesenen Bautiefen sind gemald der Vorschriften der Ziffer 4.5
und 4.8 zulassig.

3.7 AUSSENBEREICH (8 35 BAUGB)
Fur den Aul3enbereich gelten die Bestimmungen des § 35 des Bau-
gesetzbuches in der zur Zeit der Durchfihrung eines jeweiligen
Bauvorhabens geltenden Fassung.

4.5 ZULASSIGKEIT VON STELLPLATZEN, GARAGEN, CARPORTS
UND NEBENANLAGEN (§ 12 (6) und § 14 BAUNVO)
Sofern die in den Planzeichnungen der Bebauungspldne Nr.1
,Mareienhof und Nr. 2 ,Lammersdorf® und festgelegten stral3ensei-
tigen privaten Grinflachen (Vorgartentiefen) eine Tiefe von 3m
Uberschreiten, durfen Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanla-
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gen auch zwischen der vorderen Baugrenze (=rtuickwéartige Grenze der
im Bebauungsplan festgesetzten Vorgartentiefe) oder Baulinie und
der angrenzenden Verkehrsflache angelegt werden, sofern sie keine
Sichtbehinderungen fur den Verkehr aufweisen. Ein Mindestabstand
von 3 m zur Stral3enbegrenzungslinie ist dabei einzuhalten.

(siehe Erlauterungsskizze unter Ziffer 4.8)

4.8 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (8§ 23 BAUNVO)

Von den in den Planzeichnungen der Bebauungsplane Nr.1
,Mareienhof‘ und Nr. 2, Lammersdorf® dargestellten Vorgartentiefen
darf abgewichen werden. Zu errichtende Gebaude durfen max. bis zu
einer Tiefe von 10 m in die in den Planzeichnungen der Bebauungs-
plane Nr. 1 ,Mareienhof und Nr. 2 ,Lammersdorf dargestellten priva-
ten Grinflachen hineinragen. Ein Mindestabstand von 3 m zur
Stral3enbegrenzungslinie ist dabei einzuhalten.

Die in den Planzeichnungen des Bebauungsplanes ,Lammersdorf*
dargestellten rickwartigen Bautiefen durfen nicht dberschritten
werden.

(siehe nachfolgende Erlauterungsskizze)

:4' _.; 1: | Gebaude
: :: g : : A ::: : - '2 . ‘.: e
7 || Vorgartentiefe

A MindestabsiandSom g |

Abbildung 3:
Erlauterungsskizze zu den Textlichen Festsetzungen Nr. 4.5 und 4.8
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4.9. ANWENDUNG DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 182 ist die BauNVO
1990 (Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) anzuwenden.

Die nachfolgend aufgefuhrten Bestimmungen und Textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Lammersdorf® sind auf das Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 182 nicht anzuwenden:

4.1 (- Verbot beweglicher Verkaufsstande, behelfsméRiger Laden),

4.2 (- Bestimmungen zur Sichtbarkeit von Nebengebauden),

4.3 (- Festlegung Uber die Anordnung von Regenfallrohren,

4.4 (- Festlegung einer max. zuladssigen Rampensteigung von Keller-
garagen)

sowie
Satz 2 der Textlichen Festsetzung der Ziffer 3.15
(Bestimmung zur Mindestbreite eines an die Stral3e grenzenden
Baugrundstuckes).

und
Satz 2 der Textlichen Festsetzung der Ziffer 4.6
(Verweis auf die BauONW vom 25.06.1962).

Die nachfolgend aufgefiihrten zeichnerischen und Textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Mareienhof* sind auf das Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 182 nicht anzuwenden:

3.10 (- Festlegungen von Baulinien zur Begrenzung privater Grunflachen
sowie von einzuhaltenden Geb&udestellungen und Winkeln zur
Festlegung der Traufrichtung der Hauser sowie die Empfehlung
zur  Traufh6henbegrenzung von 3,5m der Anlage 2
(=Planzeichnung)

4.1 (- Festlegung zur Ausbildung von Dachneigungen und Dachuber-
stdnden sowie zur Anordnungen von Regenfallrohren und Emp-
fehlungen zur Ausbildung von Drempeln (=Kniestdcken)),

4.2 (- Festlegung einer max. zuldssigen Rampensteigung von Keller-
garagen),

sowie
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die Verweise auf die Anwendung der ,Baupolizeiverordnung fur den
gesamten Umfang des Regierungsbezirks Aachen mit Ausnahme des
Stadtkreises Aachen vom 01.08.1940 in der Fassung vom 08. August
1950“ (BOLA) unter den Ziffern Nr. 3.10, 4.3 und 5 der Satzung.

Die Ubrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Bebauungs-
plane Nr. 1 ,Lammersdorf‘ und Nr. 2 ,Mareienhof* bleiben unberihrt.

Diesem Textbebauungsplan ist eine Begriindung beigefugt.

Aufgestellt: Kall, Oktober 2015
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Begr. BP182 Vorgartentiefen.doc
Stand 19.10.2015

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 182 ,Vorgartentiefen
Lammersdorf® wurde gemaly § 10 (3) BauGB als Satzung beschlossen und
tritt mit der Bekanntmachung in Kratft.

Simmerath, den.................... Simmerath, den.....................

(Burgermeister) (Ratsmitglied)
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