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1 Ausgangssituation und Planungserfordernis

Die Gemeinde Briiggen filhrt ein Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Brii/9b ,In der
Haag/Burgwall“ durch.

Hintergrund der geplanten Anderung des Bebauungsplans ist die Absicht eines privaten Bau-
herrn, den vorhandenen Gebaudebestand (In der Haag 8) abzureifen und durch ein neues
Mehrfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss fur bis zu 8 Wohneinhei-
ten zu ersetzen. Die Vorhabenplanung sieht zudem eine Tiefgarage vor.

Das Vorhaben ist nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht zulas-
sungsfahig. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt flir den Bereich zwar bereits ein Allgemei-
nes Wohngebiet fest. Die beabsichtigte Planung erfordert aber eine Aufhebung der Beschrén-
kung auf maximal zwei zulassige Wohneinheiten, eine Anpassung der Baugrenzen und eine
hohere zulassige Grundflachenzahl.

Deshalb ist eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Abbildung: Grundriss EG, Architekt Stefan Wiens, Briiggen, April 2022 (ohne Malstab)

Flur: 53
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Die Planung dient als MalRnahme der Innenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungs-
bereichs und ermdglicht eine bauliche Nachfolgenutzung des Grundstuicks.

Die vorliegende Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB durchge-
fihrt. Diese Regelung bezieht sich auf Bebauungsplane der Innenentwicklung und dient u.a. der
Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung. Der vorliegende Plan erfiillt alle
Voraussetzungen, die fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gelten:
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e Es handelt sich um ein Vorhaben im Innenbereich, das somit der Innenentwicklung
dient.

o Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m?.

e Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete)
liegen nicht vor.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprlifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begriindet.

e Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzge-
setz zu beachten sind, liegen ebenfalls nicht vor.

Deshalb ist gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB keine Umweltpru-
fung und kein Umweltbericht erforderlich.
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2 Raumlicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Brii/9b umfasst das Flurstiick 146 in
der Flur 53 der Gemarkung Brliggen. Der Geltungsbereich ist rund 1.040 m? groR.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung eindeutig fest.

Abbildung. Lage des Plangebiets (Grundlage: Amtliche Basiskarte, TIM.online.nrw.de, ohne MaRstab)
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3 Gegenwartiger Zustand

Das rund 1.040 m? groRe Plangebiet befindet sich im Siidosten des Siedlungsbereichs von
Briiggen nordlich der Strale ,In der Haag“. Das Plangebiet liegt im Bereich des historischen
Burgortes Brliggen', rund 100 m norddstlich der Burg. Die beidseitig von Griinflachen gesaumte
Schwalm verlduft stidlich in rund 160 m Entfernung.

Das Grundstick weist neben dem Gebaudebestand versiegelte Zufahrten und Stellplatze auf.
Der unversiegelte Boden ist mit strukturarmen Rasen belegt. Auf dem Grundstlick gibt es keine
nennenswerten Gehdlze.

Die Umgebung des Plangebiets ist iiberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Im Nordwesten
liegt der ehemalige Bahnhof, der heute als Hotel genutzt wird.

Abbildung. Luftbild (TIM.online.nrw.de, ohne MaRstab)

1 Landschaftsverband Rheinland (LVR): Kultur. Landschaft. Digital (KuLaDig)
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4 Planungsvorgaben

41 Landesplanerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD)
dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) zugeordnet.
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4.2 Vorgaben des Flachennutzungsplans

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Burggemeinde Briiggen ist der Anderungsbereich als
Wohnbauflache dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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4.3 Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst eine Teilfldche des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Brii/9b. Mit der Rechtskraft der Anderungsplanung verliert der bis-
herige Bebauungsplan fir die betreffende Teilflache seine Giiltigkeit. Auf der Planurkunde des
Bebauungsplans wird ein entsprechender Vermerk platziert, der fiir diesen Bereich auf den
Anderungsbebauungsplan verweist.

Abbildung: Rechtskréaftiger Bebauungsplan Brii/9b (Auszug, ohne MaRstab)
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4.4 Vorgaben des Umwelt- und Naturschutzrechts

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und somit aullerhalb
eines Landschaftsplans.

Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte im Sinne des nationalen Naturschutzrechts (wie etwa
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale) existieren im Plangebiet
nicht.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete liegen im
Plangebiet oder seinem Umfeld ebenso wenig vor wie ein Lebensraumtyp nach der Fauna-
Flora-Habitatrichtlinie (FFH-Richtlinie).

5 Ziele der Bauleitplanung

Ziel der Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ent-
wicklung einer Wohnbauflache und deren ErschlieBung zur Versorgung der Wohnbevolkerung
mit bedarfsgerechtem Wohnraum. Damit soll ein konkretes Bauvorhaben ermdglicht werden.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Mehrfamiliengebaude fur bis zu acht Wohneinheiten.
Das Gebaude soll mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss ausgefihrt werden. Die
geforderten KFZ-Stellplatze werden durch Flachen in der Tiefgarage sowie im rickwartigen
Bereich nachgewiesen.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximal zu-
lassige Gebaude- und Traufhdhe Uber einem festgelegten Bezugspunkt bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf 0,5 festgesetzt. Damit wird der Orientierungswert fir
Obergrenzen des Mafes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohnge-
biete von 0,4 Uberschritten.

Die Uberschreitung des Orientierungswerts von 0,4 ist stadtebaulich bereits deshalb gerechtfer-
tigt, da das Plangebiet im Bestand einen vergleichbaren Versiegelungsgrad aufweist und die
Bauleitplanung keine signifikant hohere Versiegelung vorbereitet.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuléssige Grundflache durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten werden. Einer
zusétzlichen textlichen Festsetzung bedarf es hier nicht. Dieser Wert ist im Rahmen der Ge-
nehmigungsplanung einzuhalten. Insgesamt darf das Grundstlck also durch Hauptgebaude,
Tiefgarage, Zufahrten, Nebenanlagen etc. einen Versiegelungsgrad von 75 % aufweisen.

Diese hohe GRZ ist erforderlich, um die flr den Stellplatznachweis notwendige Tiefgarage rea-
lisieren zu kdnnen. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel, den ruhenden Verkehr (iberwie-
gend von den oberirdischen Grundstlicksbereichen fernzuhalten. Ohne Tiefgarage ware ein
noch hoherer Versiegelungsgrad erforderlich, wenn in diesem Fall alle Stellplatze oberirdisch
gebaut werden mussten.

Als Kompensation fir die festgesetzte hohe GRZ wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass
oberirdische Stellplatze und deren Zufahrten aus wasserdurchlassigen Materialien zu erstellen
sind. DarGber hinaus sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit bis zu 15° Dachneigung
von Hauptgeb&uden, Garagen und Carports extensiv mit einer standortgerechten Vegetation zu
begrinen.

Grundsatzlich soll im Zusammenhang mit dem festgelegten MaR der baulichen Nutzung auch
dem allgemeinen Grundsatz des Bodenschutzes und der Innenentwicklung entsprochen wer-
den, wonach eine Konzentration der Bebauung in bestehenden Siedlungsschwerpunkten erfol-
gen soll, um einer Zersiedelung der Landschaft entgegenzuwirken.
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Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl wird auf 0,9 festgesetzt. Im Vergleich zum rechtskréaftigen
Bebauungsplan, der fir die vorliegende Flache eine GFZ von 0,8 festsetzt, ermdglicht die vor-
liegende Bebauungsplananderung eine geringfligig hohere bauliche Ausnutzung. Der Orientie-
rungswert flr Obergrenzen des Malles der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO flr Allge-
meine Wohngebiete von 1,2 wird aber immer noch deutlich unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Zahl von zwei zulassigen Vollgeschossen
bleibt auch im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung bestehen.

Als erganzende Regelung wurde eine Vorgabe zur Zuldssigkeit eines weiteren Geschosses
oberhalb des zweiten Vollgeschosses aufgenommen. Dieses so genannte Staffelgeschoss darf
kein Vollgeschoss sein. Damit soll im Verbund mit den nachfolgend zu erlauternden Gebaude-
hohenfestsetzungen ein Einfigen von Neubauten in den vorhandenen Bebauungsmafstab
erreicht werden. Die Festsetzung ist hinsichtlich der Ausgestaltung dieser obersten Geschoss-
ebene weiter ausdifferenziert. So muss das oberste Geschoss umlaufend um mindestens 1,0 m
von der Gebaudeabschlusswand des darunterliegenden Geschosses zurlickspringen, wovon
wiederum im Bereich der nordlichen Baugrenze ein Anteil von maximal 15 % der umlaufenden
Gesamtfassadenlange ausgenommen ist. Innerhalb dieser Flache darf das Geschoss oberhalb
des zweiten Vollgeschosses biindig mit der AuRenfassade dieses Geschosses abschlielien.
Die nordliche Baugrenze weist einen Versprung um rund 2 m auf. Die Ausnahmeregelung be-
zieht sich auf die gesamte nordliche Baugrenze inkl. dieses Versprungs. An welcher Stelle ent-
lang der nordlichen Baugrenze von der Ausnahmeregelung Gebrauch gemacht wird, wird im
Bebauungsplan nicht weiter eingegrenzt. Der Nachweis der Einhaltung ist auf der Baugenehmi-
gungsebene zu fuhren. Die Vorgaben zur Ausgestaltung von Staffelgeschossen dienen dazu,
dass die Gebaude nicht zu wuchtig wirken. Die Beschrankung der Ausnahmeregelung auf den
nordlichen Bereich (und auf insgesamt nur 15 % der Gesamtfassadenlange) erfolgt, weil es sich
hier um die strallenabgewandte Seite handelt und die Kubaturen und Gebaudehéhen im We-
sentlichen im Zusammenhang mit den Nachbargeb&uden und aus Richtung der 6ffentlichen
Verkehrsflache wahrgenommen werden.

Maximale Trauf- und Gebaudehohen

Bezugspunkt fur die Festsetzung zu den zulassigen Gebaudehohen ist der im Grenzbereich der
bestehenden Verkehrsflache dargestellte Bezugspunkt Gber Normalhohenull (NHN).

Ziel der Festsetzung zur maximal zulassigen Trauf- und Gebaudehohe ist insbesondere eine der
Lage entsprechende Gestaltung der Gebaude hinsichtlich Kubatur und Hohenentwicklung.
Dadurch wird eine Feinsteuerung der Bebauung ermdglicht, die sowohl zu einem harmonischen
Erscheinungsbild der neuen Bebauung flihrt (interner Aspekt) als auch eine gestalterische Ein-
bindung in das stadtebauliche Umfeld garantiert (externer Aspekt).

Mit den festgesetzten Werten von maximal 8 m (Traufhohe) und 11,5 m (Gebaudehohe) ordnet
sich das neu geplante Gebaude in der Hohenentwicklung tuberwiegend in die umliegende Be-
standsbebauung ein. Dass die bestehenden Gebdudehdhen in der ndheren Umgebung teilweise
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uberschritten werden, ist aus stadtebaulicher Sicht gerechtfertigt, da durch die o.g. ausdifferen-
zierten Vorgaben zur Geschossigkeit Rickspringe im Baukorper gewahrleistet werden, die
dazu beitragen sollen, dass der Baukdrper weniger wuchtig wirkt. Auch die groRzlgigen Ab-
stande der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zum westlichen und dstlichen
Nachbargebaude tragen dazu, dass die geplanten Gebaudehdhen sich nicht negativ auf die
Bestandsnutzungen auswirken. Auf der anderen Seite ordnet sich das neu geplante Gebaude in
der Hohenentwicklung wiederum dem nérdlich angrenzenden Gebaude unter. Diese Hohenver-
springe sind auch in dem vorhandenen Gelandegefalle begrindet.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf durch Schornsteine, haustechnische Anlagen wie
z.B. Aufzugschéachte und Empfangsanlagen wie z.B. Satellitenschiisseln um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden. Die durch die Festsetzung der max. zulassigen Gebaudehdhe beabsich-
tigte stadtebauliche Wirkung des Baukdrpers bleibt auch bei einer solchen Uberschreitung ge-
wahrt. Davon ist angesichts des geringen festgelegten Werts von 1,50 m auszugehen, der auf
der anderen Seite ausreicht, um die Zulassungsfahigkeit solcher untergeordneter Gebaudeteile
im Genehmigungsverfahren zu erleichtern, wenn die festgesetzten Gebaudehdhen bereits
durch den Hauptbaukérper weitgehend ausgeschopft sind.

6.2 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet soll gemaR den zugrundeliegenden stadtgestalterischen Vorstel-
lungen eine aufgelockerte Bebauung entstehen, die sich an der baulichen Struktur der Umge-
bung orientiert. Deshalb sollen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand in offener Bauweise
errichtet werden. Innerhalb der offenen Bauweise sind lediglich Einzelhduser zulassig.

6.3  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Dies gewahrleistet auf
der einen Seite die Einhaltung eines stadtischen Ordnungsrahmens und beldsst dabei dem
Bauherrn einen individuellen Spielraum zur Verwirklichung seines Bauvorhabens.

Die Anordnung der Baugrenzen innerhalb des Anderungsbereichs wird im Zuge der Ande-
rungsplanung entsprechend dem abgestimmten Bebauungskonzept angepasst.

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Viersen ist eine Vereinigungsbaulast der Flursticke 146
und 453 eingetragen, da das Gebaude ,In der Haag 13 (Flurstlick 453) die Grenze zum Flur-
stiick 146 leicht Uberschreitet. Die Vereinigungsbaulast bewirkt, dass die benachbarten Grund-
stuicke baurechtlich als ein Grundstlick zu behandeln sind. Das der vorliegenden Bauleitplanung
zugrundeliegende Bauvorhaben halt den aus der Vereinigungsbaulast resultierenden Mindest-
abstand von 5 m zum Gebaude ,In der Haag 13“ ein. Der Abstand der Baugrenze zur nordli-
chen Grundstlcksgrenze betragt dementsprechend 5 m, um die planungsrechtliche Zulas-
sungsfahigkeit flr das Bauvorhaben zu erreichen.

6.4 Zulassigkeit von Stellplatzen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Zur planungsrechtlichen Festlegung der Anordnung der notwendigen Tiefgaragenflache wird
eine entsprechende Flache festgesetzt. Eine zusatzliche textliche Festsetzung zum Ausschluss
dieser baulichen Anlage aulerhalb der Baugrenzen und der dafir vorgesehenen Flachen ver-
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hindert eine ungesteuerte Verteilung solcher Nebenanlagen Uber das gesamte Grundstick.
Oberirdische Stellplatze sind ausschlieBlich in der extra dafir vorgesehenen Flache zulassig,
also auch nicht innerhalb der festgesetzten Baugrenze. Diese Festsetzung dient neben der
Verhinderung einer Verteilung von Stellplatzen uber das gesamte Grundstuck dazu, den Zu-
fahrtverkehr tber den westlich des Plangebiets verlaufenden Weg (Flurstiick 596) zu begren-
zen. Die PKW-Erschlielung soll hauptsachlich tber die von Stden anzufahrende Tiefgarage
erfolgen.

Um die negativen Folgen der Bodenversiegelung abzumildern, wird fiir oberirdische Stellplatze
und deren Zufahrten festgesetzt, dass diese aus wasserdurchlassigen Materialien zu erstellen
sind. Dabei darf ein Versiegelungsfaktor von 0,2, bezogen auf die gesamte hergestellte Flache,
nicht Uberschritten werden. Der Versiegelungsfaktor ist das MaR dafiir, wie hoch die angenom-
mene Undurchléssigkeit einer Flache ist. Die Errichtung von eingehausten Fahrradabstellfla-
chen bleibt hiervon unberihrt.

Der festgesetzte Ausschluss von Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO mit Ausnahme von
Einfriedungen und Kinderspielgeraten auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen dient
wie die vorstehend erlduterte Festsetzung zu Stellplatzen dazu, eine ungesteuerte Verteilung
solcher Nebenanlagen Uber das gesamte Grundstlck zu verhindern.

6.5 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i.V.m. Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei der Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) gelten Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, wodurch sich eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
eribrigt. AuBerdem kann im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung abgesehen
werden. Dies entbindet den Plangeber aber nicht davon, die Belange von Natur und Landschaft
angemessen zu berticksichtigen.

Deshalb wurde diesbeziiglich eine Malinahme in Form einer textlichen Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen, wonach alle Flachdacher oder flach geneigten Dacher mit bis zu
15° Dachneigung von Hauptgebauden, Garagen und Carports zu begriinen sind. Eine Kombi-
nation aus Dachbegriinung und Photovoltaik ist zulassig.

Die genannte MalRnahme dient neben ihrer positiven Wirkung auf das Kleinklima (Vermeidung
einer starken Aufheizung in den Sommermonaten) und die Luftqualitat auch der Schaffung ei-
nes zusatzlichen Nahrungsangebots fir Insekten und Végel.

Sie wurde auch als Kompensationsmalinahme flr die oberhalb des Orientierungswertes flr
Allgemeine Wohngebiete liegende GRZ-Festsetzung von 0,5 in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Ein Mindestanteil an Dachbegriinung von 2/3 der obersten Geschossdecke oder aber mindes-

tens 1/2 der gesamten Geschossdecken ist bei Hauptgebauden einzuhalten, um auf jeden Fall
diese positiven Effekte zu erreichen.
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7 ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstandig Uber die sudlich verlaufende Stralle ,In der Haag“ bzw. einen
nordwestlich angrenzenden Weg erschlossen.

Die Zufahrt zur neu geplanten Tiefgarage erfolgt von der Stralle ,In der Haag" im Stidwesten
des Geltungsbereichs.

In der Tiefgarage sind sowohl PKW-Stellplatze als auch Abstellflache fur Fahrrader vorgesehen.
Weitere KFZ- und Fahrrad-Stellplatze sind im nérdlichen Bereich des Grundstiicks geplant. Die
Zu- und Ausfahrt erfolgt Gber den nordwestlich des Plangebietes gelegenen 6ffentlichen Stich-
weg (Parzelle 596) von der Stralle Burgwall aus. Der Weg besitzt eine Breite von 4,0 m. Dieses
MalR unterschreitet die nach heutigem Regelungsstandrad erforderliche Mindestbreite fir den
Begegnungsfall PKW/Fahrrad von 4,55 m. Eine Verbreiterung des Stichweges ist auf Grund
fehlender Flachenverfigbarkeit nicht méglich. Dies ist jedoch vertretbar, da auf den von hier aus
erschlossenen Stellplatzflachen aufgrund der Platzverhaltnisse nicht mehr als 4 Stellplatze an-
gelegt werden konnen und das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen als unwesentlich
eingeschatzt werden kann.

Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich keine 6ffentlichen Verkehrsflachen. Das gesam-
te Umfeld des Planbereiches ist ausreichend verkehrlich erschlossen. Der durch die Planung
beeinflusste Quell- und Zielverkehr kann wie bisher problemlos von dem bestehenden Ver-
kehrsnetz aufgenommen werden. Mit negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation inner-
halb der naheren Umgebung ist nicht zu rechnen.

Entlang der Strafle ,In der Haag"“ sowie ,Burgwall* verlauft das weifl-rot gemaR Landesstandard
NRW ausgewiesene Radwandernetz sowie eine definierte Radverbindung flr den Alltagsrad-
verkehr aus der kreisweiten Uberortlichen Netzkonzeption im Rahmen des Radverkehrskonzep-
tes fUr den Kreis Viersen.

8 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet kann durch Erweiterung und Erganzung der vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsnetze, wie Gas, Wasser und Strom, die sich in den angrenzenden Straflen befinden,
durch die zustandigen Versorgungstrager erschlossen werden. Die erforderlichen Abstimmun-
gen mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange werden im weiteren Verlauf des Bauleit-
planverfahrens bzw. der nachfolgenden ErschlieRungsplanung durchgefihrt.

Die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen missen zuganglich bleiben und vor Be-
schadigungen geschiitzt werden. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist es grundsatzlich erforder-
lich, eine Planauskunft einzuholen, um die genaue Lage der Versorgungsleitungen feststellen
und somit eine Gefahrdung dieser ausschlieBen zu kénnen. Bei Tiefbauarbeiten diirfen keine
MaRnahmen vorgenommen werden, die den Bestand oder die Betriebssicherheit von Versor-
gungsleitungen und -kabeln gefahrden. Hierzu gehért auch, dass die Uberdeckung von Leitun-
gen nicht wesentlich verandert wird und keine tief wurzelnden Baume Uber bzw. in unmittelbarer
Nahe von Leitungen und Kabeln gepflanzt werden. Sollten Versorgungsleitungen dem geplan-
ten Vorhaben entgegenstehen, ist eine Umlegung erforderlich.
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Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Die bestehenden Hausanschlisse
sollen weiter genutzt werden. Zwischen der Gemeindeverwaltung und dem Eigentlmer der
Flache wurde vereinbart, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht versickert, sondern in
den bestehenden Regenwasserkanal eingeleitet wird. Dies erfolgt auch aufgrund des hohen
Grundwasserstands, der gemaR Baugrundgutachtenz bei 37,17 m NN bzw. 37,35 m NN ange-
troffen wurde. Daruber hinaus sei mit einem Anstieg auf bis zu 38,75 m NN zu rechnen.

Kabeltrasse Westnetz GmbH

Durch den Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanénderung verlauft ein Hausan-
schluss-Kabel der Westnetz GmbH fiir das Haus Nr. 13. Dieses darf nicht (berbaut werden.
Andernfalls musste der Hausanschluss umgelegt werden.

Die Erforderlichkeit einer Umlegung der Versorgungsleitung und die Eintragung einer Grund-
dienstbarkeit sind zwischen Grundstlckseigentimer und Versorgungstrager untereinander ab-
zustimmen. Dies erfolgt auf der nachfolgenden Ebene der Tiefbau- und ErschlieRungsplanung.

9 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einer ruhigen innerdrtlichen Lage. Weder wirken vorhandene
Larmquellen in einer die Wohnruhe beeintrachtigenden Weise auf das Plangebiet ein noch ist
zusétzlicher Verkehr in einer solchen GréRenordnung zu erwarten, dass er sich in Form einer
erheblichen Larmbeléstigung der umgebenden Wohngebiete auswirken kdnnte.

Der uberwiegende Teil der flr die neuen Wohneinheiten herzustellenden Stellplatze wird unter-
irdisch in einer Tiefgarage errichtet.

Es kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass Gerauschimmissionen, die durch
Wohngebauden zugeordnete Parkpléatze entstehen, zu den (blichen Erscheinungen in einem
Wohngebiet gehdren und dass Stellplatze, deren Anzahl dem durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf entspricht, selbst in einem von Wohnbebauung gepragten Gebiet keine
erheblichen Storungen hervorrufen. Auch ist das Spitzenpegelkriterium bei Stellplatzen und
Garagen zu Wohnanlagen aulRer Betracht zu lassen, da i.d.R. keine erheblichen Stérungen aus
diesen Gerauschen (z.B. das Schlagen von Pkw-Tiren oder Kofferraumdeckeln) resultieren.
Die Benutzung von Stellplatzen und Garagen im 6ffentlichen Strallenraum wie auch auf den
Grundstiicken in Wohngebieten ist als Bestandteil des taglichen Lebens anzusehen. Dies sollte
auch das Gebot der Riicksichtnahme nahelegen.

Relevante Gewerbelarmquellen befinden sich in der naheren Umgebung nicht. Auch von dem
nordwestlich angrenzenden Hotel sind im Plangebiet keine storenden Schallimmissionen zu
erwarten, da dieses zum einen teilweise durch das dazwischen liegende Gebaude In der Haag
13 abgeschirmt wird und zum anderen der Eingangsbereich und die Stellplatze auf der nordli-
chen Gebaudeseite angeordnet sind.

Auch unzumutbare Beeintrachtigungen aus Sport- oder Freizeitlarm sind in der direkten Umge-
bung nicht zu erwarten.

2 Strobel + Kalder GmbH: Geotechnischer Bericht - Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage, Projekt-Nr.: i 3391/22, Krefeld,
30. Mai 2022
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Die Festsetzung von aktiven oder passiven SchallschutzmaBnahmen ist im Zusammenhang mit
der vorliegenden Planung nicht erforderlich.

Insgesamt ist aufgrund der Lage und Grolle des Plangebiets sowie der zulassigen Nutzung
davon auszugehen, dass der Realisierung des Bebauungsplans keine immissionsschutzfachli-
chen Belange entgegenstehen.

10 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.
Laut Baugrundgutachten (s. Kap. 8) wurden im Rahmen der Bohrarbeiten keine organolepti-
schen ,Auffalligkeiten hinsichtlich einer Kontamination* (Strobel + Kalder, S. 3) festgestellt.

11 Belange von Natur und Landschaft
11.1 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung wird im Zuge von Planungs- und Zulassungsverfahren
durchgefiihrt, um die Erfiillung der in § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG genannten rechtlichen Vor-
gaben zu prufen. Dabei stehen der Erhalt der Populationen einer Art sowie die Sicherung der
okologischen Funktion der Lebensstatten im Vordergrund. Insgesamt konzentriert sich das Ar-
tenschutzregime bei Planungs- und Zulassungsverfahren auf die europaisch geschitzten FFH-
Anhang-IV-Arten und die europaischen Vogelarten.

Ein Fachgutachter wurde beauftragt, in einer Vorpriifung?® festzustellen, ob durch die Realisie-
rung der Planung planungsrelevante Arten betroffen sein konnten. Bei den planungsrelevanten
Arten handelt es sich um die durch das Landesamt fir Natur, Umwelt, und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) vorgenommene naturschutzfachliche Auswahl derjenigen Arten, die bei der
Artenschutzrechtlichen Prifung im Sinne einer Art-flir-Art-Betrachtung einzeln zu bearbeiten
sind.

Am 19.04.2022 wurde eine Ortsbesichtigung des Plangebiets durchgeflihrt. Zudem wurde das
relevante Artenspektrum iber das nordrhein-westfalische Artenschutzfachinformationssystem
ausgewertet. Der dritte Quadrant des Messtischblatts 4703 sowie der Quadrant 4703/1 (Ne-
benblatt) enthalten, bereinigt um die nicht relevanten Biotoptypen, eine Liste von 17 planungs-
relevanten Tierarten (siehe Hermanns, S. 11).

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden auf der Eingriffsflache 10 Vogelarten angetroffen. Pla-
nungsrelevante Arten waren nicht darunter. Bei den angetroffenen Vogelarten handelte es sich
um in NRW weit verbreitete Vogelarten mit Vorkommensschwerpunkt im Siedlungsbereich. Im
Dachbereich des Bestandsgebaudes wurden laut Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag mindes-
tens zwei Nester von Haussperling-Brutpaaren entdeckt. Dartber hinaus fanden sich an weite-
ren Stellen Nistmaterial und eine mogliche Nisthohle.

3 Hermanns Landschaftsarchitektur/Umweltplanung: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Vorpriifung
(ASP Stufe 1) zur 2. Anderung des Bebauungsplans Bri/9b , In der Haag/Burgwall*, Burggemeinde Briiggen, Schwalmtal,
10.05.2022

I N StadtUmBau 15



Burggemeinde Briiggen Bebauungsplan Brii/9b — 2.Anderung

Konkrete Hinweise auf Fledermause wurden zwar nicht gefunden, doch sind Quartierspotenzia-
le fur Fledermause am Bestandsgebaude laut Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag nicht auszu-
schlieBen (sieche Hermanns, S. 11). Deshalb gilt laut Gutachter flr Fledermause eine ,worst-
case“-Annahme (siehe Hermanns, S. 14).

Da zusammenfassend verschiedene Tierarten grundsatzlich im Plangebiet Nistplatze, Ver-
steckmoglichkeiten und Nahrung finden konnten, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte verschiedene Malinahmen durchzufihren, die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
aufgefiihrt werden. Diese sind als Festsetzungen bzw. Hinweise in den Bebauungsplan Uber-
nommen worden.

Bei den konkreten Festsetzungen handelt es sich um Vorgaben zur Anbringung von vier Nisthil-
fen fir Haussperlinge und kleine Hohlenbriiter sowie die Anbringung von finf Fledermaus-
Ersatzquartieren.

Die Ubrigen MalRnahmen sind als Hinweise formuliert worden. Sie lauten wie folgt:

1. Die Abbrucharbeiten auf dem Grundsttick In der Haag 8 in Briiggen sind aullerhalb der
Brut- und Setzzeiten, die vom 01. Mérz bis zum 30. September dauern (§ 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG 2009), zu beginnen und durchzufiihren.

2. Zu Beginn der Abbrucharbeiten sind alle Gebdude und Gebéaudeteile (inklusive Groga-
rage und Keller des Anbaus) noch einmal auf Lebensstétten geschiitzter und/oder pla-
nungsrelevanter Tierarten zu kontrollieren. Die randstédndigen Dachbereiche des
Hauptgebéudes (etwa zwei Reihen der randstéandigen Dachziegel oder alternativ die
randsténdige Innenverkleidung, zzgl. Ddmmung) und der Spitzboden sind von Hand zu
6ffnen. Die Arbeiten sind von einem 6kologischen Fachgutachter zu begleiten und zu
dokumentieren.

3. Der Fund von Fledermausquartieren ist unverziglich der UNB des Kreises Viersen zu
melden, die dann (ber das weitere Vorgehen entscheidet. Gefundene Flederméause
sind aus der Gefahrensituation zu bergen und in einem Karton (Luftlécher!) mit einem
hineingelegten Tuch (Leinenbeutel, Kiichenpapier o. &.) voriibergehend zu héltern; hilf-
lose und/oder verletzte Flederméuse sind sofort der ndchstgelegenen Fledermausstati-
on zu (bergeben bzw. tierérztlich zu versorgen.

4. Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Absprache mit der zusténdigen Behérde
durch das fachgerechte Anbringen geeigneter Fledermauskésten an geeigneter Stelle
(mdaglichst mit réumlichem Bezug zum Eingriff) in ausreichender Anzahl auszugleichen
(zzgl. jeweils eines Ablenkungskastens fiir Hohlenbrter, wie z. B. Meisen).

5. Der Fund von Nestern geschiitzter Vogelarten ist unverziglich der UNB mitzuteilen, die
dann (iber das weitere Vorgehen entscheidet.

Der Gutachter kommt abschlieBend zu der Einschatzung, dass es keine Hinweise darauf gibt,
dass in Folge der Bauleitplanung planungsrelevante Arten beeintrachtigt werden, sofern die
Hinweise und MalRnahmen beachtet und umgesetzt werden.
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Lokale Populationen werden voraussichtlich von den geplanten MalRnahmen nicht negativ be-
troffen. Insbesondere bleibt die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schitzende ,0kologische Funk-
tion“ der Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch die Planung fir alle planungsrelevanten Arten
erhalten.

11.2  Okologischer Ausgleich

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplénen sind die Belange des Umweltschut-
zes sowie die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Die Regelung des § 1a BauGB konkretisiert die Abwagung dieses allgemeinen
Planungsleitsatzes. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefiihrt. Da die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erflllt sind (die im
Rahmen der Planung festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 gm) gelten
Eingriffe, die durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes vorbereitet werden, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine
Bilanzierung eventueller Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher im Rahmen der vorliegen-
den Planung nicht erforderlich.

In Anbetracht der bereits im Bestand bebauten Flache und des kleinflachigen Eingriffs innerhalb
eines rundum bebauten Siedlungsgebiets sind keine negativen Auswirkungen auf die Pflanzen-
und Tierwelt zu erwarten. Die Innenentwicklung leistet einen wertvollen Beitrag zu einer nach-
haltigen Stadtentwicklung und reduziert die Neuinanspruchnahme von bisher unversiegelten
Landschaftsbereichen, so dass von einer positiven Entwicklung fur Natur und Landschaft aus-
gegangen werden kann. Anhaltspunkte fiir nachteilige Umweltauswirkungen sind im Ubrigen
nicht erkennbar.

12 Kennzeichnungen

Im Bebauungsplan sollen Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) und Flachen, unter denen der Berg-
bau umgeht oder die flr den Abbau von Mineralien bestimmt sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)
gekennzeichnet werden. Zwei entsprechende textliche Kennzeichnungen wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

12.1 Erdbeben

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Karte zu DIN 4149 Bauten in Erdbe-
bengebieten - Fassung April 2005) befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 1 in der
Untergrundklasse S. Die zu beachtenden bautechnischen MaBnahmen sind in der DIN 4149
aufgefuhrt.
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12.2 Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich liegt teilweise tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerks-
feld "Brachter Wald". Informationen Uber die Eigentumer der Bergwerksfelder sind bei der Ge-
meinde Briiggen oder der Bezirksregierung Arnsberg zu erfragen.

Das Plangebiet kann durch Sumpfungsmalinahmen des Braunkohlentagebergbaus betroffen
sein, wodurch es zu Grundwasserbeeinflussungen kommen kann. Sowohl im Zuge der Grund-
wasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwie-
deranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich, die bei bestimmten geologi-
schen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren konnen. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstande sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen
und Vorhaben Berticksichtigung finden.

13 Hinweise

13.1 Bodendenkmaler

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) ist die Entdeckung eines
Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde, Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich der Burggemeinde Briiggen als Untere Denk-
malbehérde (Tel. 02163/5701-0) oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Aulenstelle Xanten (Tel. 02801/77629-0) anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach §16 DSchG NW
unverandert zu erhalten.

13.2 Kampfmittel

Hinweise auf Kampfmittel sind nicht bekannt. Es ist aber nicht auszuschlielen, dass bei Griin-
dungsarbeiten Kampfmittel oder Militareinrichtungen zutage treten kdnnen. Grundsatzlich sind
im Falle eines Kampfmittelfundes die Bauarbeiten einzustellen und die zustdndige Ordnungs-
behoérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst (Bezirksregierung Disseldorf (KBD), Mindelhei-
mer Weg 51, 40472 Dusseldorf Tel. 0211/4750, Fax 0211/475 90 75 oder Email: poststel-
le@brd.nrw.de) und die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

13.3 Artenschutz

1. Die Abbrucharbeiten auf dem Grundsttick In der Haag 8 in Briiggen sind auflerhalb der Brut-
und Setzzeiten, die vom 01. Marz bis zum 30. September dauern (§ 39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG
2009), zu beginnen und durchzufuhren.

2. Zu Beginn der Abbrucharbeiten sind alle Gebaude und Gebaudeteile (inklusive GroRgarage
und Keller des Anbaus) noch einmal auf Lebensstatten geschutzter und/oder planungsrelevan-
ter Tierarten zu kontrollieren. Die randstandigen Dachbereiche des Hauptgebaudes (etwa zwei
Reihen der randstandigen Dachziegel oder alternativ die randstandige Innenverkleidung, zzgl.
Dammung) und der Spitzboden sind von Hand zu 6ffnen. Die Arbeiten sind von einem 6kologi-
schen Fachgutachter zu begleiten und zu dokumentieren.
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3. Der Fund von Fledermausquartieren ist unverzlglich der UNB des Kreises Viersen zu mel-
den, die dann Uber das weitere Vorgehen entscheidet. Gefundene Fledermause sind aus der
Gefahrensituation zu bergen und in einem Karton (Luftldcher!) mit einem hineingelegten Tuch
(Leinenbeutel, Klchenpapier 0. a.) vortibergehend zu haltern; hilflose und/oder verletzte Fle-
dermause sind sofort der nachstgelegenen Fledermausstation zu Ubergeben bzw. tierarztlich zu
versorgen.

4. Der Verlust von Fledermausquartieren ist in Absprache mit der zustandigen Behdrde durch
das fachgerechte Anbringen geeigneter Fledermauskasten an geeigneter Stelle (mdglichst mit
raumlichem Bezug zum Eingriff) in ausreichender Anzahl auszugleichen (zzgl. jeweils eines
Ablenkungskastens fir Hohlenbriter, wie z. B. Meisen).

5. Der Fund von Nestern geschitzter Vogelarten ist unverziiglich der UNB mitzuteilen, die dann
Uber das weitere Vorgehen entscheidet.

13.4 Gestaltungssatzung

Fur das Bebauungsplangebiet wird eine Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften (Gestaltungssat-
zung) nach dem Bauordnungsrecht erstellt.

13.5 Bauausfiihrung

1. Aufgrund der Grundwasserverhaltnisse mit einem moglichen Grundwasseranstieg bis auf +
38,75 m NN (Bemessungs-Grundwasserstand) sind die im Einflussbereich des Grundwassers
liegenden erdberiihrten Bauwerksteile des Kellergeschosses gemaR DIN 18533 "Abdichtung
von erdberlhrten Bauteilen", gegen Druckwasser - Wassereinwirkungsklasse W2.1-E - abzu-
dichten bzw. in WU-Beton herzustellen.

2. In den Auffiillungen und den unterlagernden schwach schluffigen bis schluffigen Feinsanden
ist nach DIN 4124:2012 01 ein Abbdschen der Baugrube unter einem Winkel von 45° zulassig.

Aufgrund der aktuell unterhalb der Hohenkote + 37,35 m NN, d.h. nur 0,05 m unter geplanter
Bauwerkssohle Grundwasser filhrenden Schichten und eines mdglichen Grundwasseranstiegs
uber diesen Wert ist u.U. das Abbdschen der tieferen Abschnitte der Baugrube nicht moglich.

Bei héherem als dem aktuellen Grundwasserstand ist demzufolge ein wasserdichter Baugru-
benverbau vorzusehen.

Bei der Planung und Bemessung des Verbaus ist zu berticksichtigen, dass unterhalb der Bau-
grubensohle wassergesattigte feinkdrnige, d.h. zum FlieRen neigende Boden anstehen.

3. Da die im Rahmen des Baugrundgutachtens (Strobel + Kalder GmbH: Geotechnischer Be-
richt - Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage, Projekt-Nr.: i 3391/22, Krefeld, 30. Mai 2022)
durchgefuhrten Sondierungen lediglich punktuelle, d.h. stichprobenartige Aufschlisse tber den
Untergrund liefern konnen, ist die Abnahme der Baugruben- bzw. Grindungssohle durch den
Bodengutachter erforderlich, falls von dem festgestellten Bodenaufbau abweichende Verhalt-
nisse, wie z.B. tiefer reichende Auffillungen oder aufgeweichte Boden, angetroffen werden
sollten.
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Erarbeitet:
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StadtUmBau

2. Februar 2023

Hinweis: Die roten Textpassagen in diesem Dokument wurden nach dem Offenlegungsbe-
schluss am 13.12.2022 eingefigt.
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Diese Begriindung lag dem Beschluss des Rates der Burggemeinde Brliggen zur
Auslegung dieses Bebauungsplanes vom 13.12.2022 zugrunde.

Bruggen, den 20.12.2022
gez.

Gellen
Burgermeister

Diese Begrundung hat gem. 8 3 Abs. 2 BauGB nach ortsublicher Bekanntmachung
vom 22.12.2022 in der Zeit vom 02.01.2023 bis 02.02.2023 6ffentlich ausgelegen.

Briiggen, den 03.02.2023
gez.

Gellen
Burgermeister

Diese Begrindung lag dem Beschluss dieses Bebauungsplanes als Satzung geman
§ 10 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Burggemeinde Briggen vom 23.02.2023 zu-
grunde.

Bruggen, den 24.02.2023

gez.

Gellen
Blrgermeister

Die offentliche Bekanntmachung gemafR3 8 10 BauGB Uber den Beschluss des Be-
bauungsplanes als Satzung, das Inkrafttreten des Bebauungsplanes sowie Zeit und
Ort, an denen die Planunterlagen einschlie3lich dieser Begrindung und der zusam-
menfassenden Erklarung gemaf § 10 Abs. 4 BauGB zur Einsichtnahme bereitgehal-
ten werden, ist am 02.03.2023 erfolgt.

Der Bebauungsplan hat am 02.03.2023 Rechtskraft erlangt.
Briiggen, den 06.03.2023
gez.

Gellen
Blrgermeister
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