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Textliche Festsetzungen

1.  Planungsrechtliche Festsetzungen
11 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet wird ,,Allgemeines Wohngebiet (WA)“ gemal § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Gemal § 1 (6) BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) die
nachfolgenden, gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 Tankstellen

nicht zulassig.

1.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal Planeinschrieb sind im gesamten Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 0,8, entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO
zuléssig.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 (2) BauNVO)

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird auf 10,0 m gemessen ab dem Bezugspunki
(Soll-Gelandehohe) festgesetzt.

Die H6he des Erdgeschossfuflbodens darf an der Baugrenze max. 0,50 m Uber Niveau der
Verkehrsflache liegen. Malkgeblich ist die Hohe der fertig ausgebauten, an das Grundstiick
angrenzenden Verkehrsfliche (OK Gehweg /OK Verkehrsflache) in der Mitte der
Uberbaubaren Grundstlicksflache (BP).

Gelandeho6he / Abstandsflachen

In den Baufenstern wird die Hohenlage (Soll-Gelandehdhen) in Metern Uber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Diese gilt als Festlegung der Gelandeoberflache im
Sinne des § 2 Abs. 4 BauO NRW. Diese Bezugshdhe ist auch fiur die Bemessung der
Abstandsflachen heranzuziehen.

Zwischenhdhen sind durch Interpolation zu ermitteln. Abweichungen von +/- 0,2 m sind
zulassig.

Bei den Grundstiicken sudlich der ErschlieBungsstralie dirfen die Gelandeauffillungen
nicht bis zur Waldkante gehen, d.h. zur Waldkante ist eine Abbdschung vorzusehen.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Gem. §9 (1) Nr. 2BauGB i. V. m. § 22 (2) BauNVO wird eine offene Bauweise festgesetzt.
Zulassig ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern.

1.4  Stellplatze, Garagen und Carports sowie Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stellplatze, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Garagen sind auch auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen - im seitlichen Grenzabstand zur Nachbargrenze - unter
Bericksichtigung der Vorschriften der Landesbauordnung (BauONRW) - zuldssig. Sie
durfen jedoch nicht vor der stral3enseitigen liegen.

Vor geschlossenen Garagen und Carports ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand
von 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Im gesamten Gebiet sind je Wohnung zwei Stellplatze — unter Berilcksichtigung der
ortlichen Verhaltnisse - nachzuweisen.
Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze um maximal 3 m zwecks Errichtung einer
Uberdachten Terrasse wird zugelassen. Von diesen Festsetzungen bleiben die sonstigen
gesetzlichen Bestimmungen unberiihrt.

1.5  Private Griinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der privaten Grinflachen sind Nebenanlagen, die der auf dem zugehorigen
Grundstuck befindlichen Hauptnutzung zu- und untergeordnet sind, mit einem Rauminhali
von maximal 30 m?und einer Héhe von maximal 3 m zulassig.

1.6  Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB)

1.6.1 Einfriedungen

Einfriedungen der Vorgarten diirfen nur in Form von Schnitthecken, die eine Héhe von 100
cm nicht Gberschreiten, vorgenommen werden. In Pflanzliste 1 findet sich eine Auswahl an
geeigneten Laubgeholzen.

Die Hecken sind so zu pflegen und zu trimmen, dass sie in ihrer Ausbreitung Gehwege oder
Straflten in ihrer Funktion nicht beeintrachtigen. In die Hecken kdénnen Zaunanlagen
integriert werden.

Pflanzliste 1 — Auswahl von Heckenpflanzen (Schnitthecke fiir stralRenseitige Einfriedung)
Qualitative Pflanzgrofe: Heister bzw. Heckenpflanzen
1 x verpflanzt, bis zu 5 Basistriebe Hohe: 80 bis 125 cm,

Berberis vulgaris (und Varianten) Berberitze, Sauerdorn

Chaenomeles Hybr. Scheinquitte
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’ Liguster, immergrin (und Varianten)
Pyracantha coccinea Feuerdorn

Rosa spec.
Spiraea vanhouttei
Carpinus betulus
Fagus sylvatica Buche (griines Laub)
Fagus sylvatica ,Purpurea’ Buche (rotes Laub)
(Nomenklatur / Handels-/Qualitatsbezeichnung: Baumschulkatalog Lappen
2015/Baumschulkatalog E. Sander 2015)

Rosen (als Schnitthecke)
Prachtspiere (Sorten)
Hainbuche

1.6.2 StraBenbaume
Im StralRenraum sind 6 Stiick Laubbdume der Pflanzliste 2 anzupflanzen.

Pflanzliste 2 — Stralenbdaume
Pflanzqualitat: HST, 3-4xv, STU 16-18 cm, aus weitem Stand, mDb

Acer campestre ,Huibers Elegant’
Acer platanoides ,Columnare Dila’

Feld-Ahorn ,Huibers Elegant’
Spitz-Ahorn ,Columnare Dila‘

Acer platanoides ,Crimson King'* Rotblattriger Spitzahorn
Acer rubrum ,Armstrong’ Rot-Ahorn ,Armstrong’
Acer rubrum ,Scanlon‘ Schmalkroniger Rot-Ahorn

Schmale Felsenbirne
Saulen-Hainbuche ,Frans Fontaine'
Schmale Traubenkirsche
Schwedische Mehlbeere ,Brouwers’
Schmale Sommerlinde
Saulen-Ulme

Stadt-Ulme

Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Carpinus betulus ,Frans Fontaine*
Prunus padus ‘Albertii’

Sorbus intermedia ,Brouwers’
Tilia platyphyllos ,Orebro*

Ulmus ,Columnella’

Ulmus ‘Lobel’ Schmalkronige

1.6.3 Aufforstung
Die Aufforstung wird nach den Vorgaben des Revierforsters durchgefihrt:

Pflanzliste 3 — Baumarten Erstaufforstung
Quercus robur Stiel-Eiche
Carpinus betulus Hainbuche
Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Die Pflanzabstande betragen 2,0 x 1,0 m.

Die Hainbuchen sollen in vier 10,0 x 10,0 m groften Bldcken in den Eichenbestand gemischi

werden, die Pflanzung der Schwarz-Erlen soll einreihig entlang der Gewasser erfolgen. Der

Waldrand ist mit gebietseigenen Straucharten des Vorkommengebietes 1 aufzuforsten. Die

Forstpflanzen missen dem forstlichen Vermehrungsgutgesetz entsprechen.

1600 Stlck 1+2, 120-150 cm
300 Stick 1+2, 100-140 cm
100 Stick 1+2, 140-180 cm

1.6.4 Strauchpflanzung im Waldrandbereich
In den Randbereichen des bestehenden Waldes (entlang des FulRweges |
Entwasserungsrohrs und an der nérdlichen Grenze des Waldbestandes) ist eine Reihe
Straucher im Abstand von 1,50 m anzupflanzen:

Pflanzliste 4 — Straucher Waldrand
Anzahl: 125 Stiick; Pflanzqualitat: Vstr, mindestens 3 bis 4 tr. H = 60 bis 100 (150) cm.

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Roter Hartriegel 20 Stlck
Hasel 15 Stick
Weildorn 10 Stiick

Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschluss giltigen Fassung:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).
e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |

S. 3786).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1075)

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256), in der zurzeit gultigen

Fassung.

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.NRW.S.666 ff) - SGV.NRW.2023 - zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 966).

Plangrundlage
Fir die Richtigkeit der Darstellung gem. § 1

Planzeichenverordnung, der Uberein-stimmung

mit dem Katasternachweis (Stand der
Plangrundlage ........... )

sowie der geometrischen eindeutigen Festlegung

der stadtebaulichen Planung.

(OBVI)

Entwurfsbearbeitung
Planungsburo Dipl.-Ing. Ursula Lanzerath
Veynauer Weg 22, 53881 Euskirchen

Euskirchen, den..  -.

Dipl-Ing. U. Lanzerath

Verfahren

1. Aufstellung

Der Rat der Gemeinde Selfkant hat am
gemall § 2 Abs. 1 BauGB die
Anderung dieses Bebauungsplanes im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung
beschlossen.

Datum / Unterschrift Burgermeister

3. Friihzeite Offentlichkeils-beteiligung
Der Vorentwurf dieses Planes hat zur
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemal} § 3 Abs. 1 BauGB nach ortsiblicher

Bekanntmachung am............ in der Zeit
vombis .............. Zum ... offentlich
ausgelegen.

Datum / Unterschrift Burgermeister

2. Bekanntmachung der Aufstellung
Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes wurde am .............
ortsublich bekannt gemacht.

Datum / Unterschrift Burgermeister

4. Fruhzeitige Behordenbeteiligung
Gemal} § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
Behdorden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beruhrt werden kdnnen, mit

Schreiben vom .............. von dieser
Planung unterrichtet und aufgefordert, sich
bis zum ............... hierzu zu dul3ern.

Datum / Unterschrift Burgermeister

5. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Selfkant hat am
............... beschlossen, den Entwurf dieses
Bebauungsplanes samt Begrundung,
Umweltbericht und den wesentlichen bereits
vorliegenden Stellungnahmen gem. § 3
Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen.

Datum / Unterschrift Burgermeister

7. Beteiligung der Behorden

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beruhrt werden kdnnen, mit

Schreibenvom ................ aufgefordert,
biszum ................. zu diesem Plan mit
Begrundung bis zum .............. Stellung zu
nehmen.

Datum / Unterschrift Burgermeister

9. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der textliche und
zeichnerische Inhalt dieser Bebauungsplan-
anderung mit dem Satzungsbeschluss
Ubereinstimmt und die fur die Wirksamkeit
mafgebenden Anforderungen
verfahrensrechtlicher Art beachtet worden
sind.

Datum / Unterschrift Blrgermeister

6. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begrundung,
Umweltbericht und den wesentlichen bereits
vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemal}. 3 Abs. 2 BauGB
nach ortsublicher Bekanntmachung am
............... vom ............. bis zum
................... offentlich ausgelegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

8. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Selfkant hat dieser
Bebauungsplananderung am .................
als Satzung beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

10. Bekanntmachung

Dieser Plan ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB
durch Bekanntmachung vom ............... am
.................. als Satzung in Kraft getreten.

Datum / Unterschrift Birgermeister

Pfaffenhiitchen 15 Stlick

Schlehe 15 Stiick

Hundsrose 20 Stlick

Sambucus nigra Holunder 15 Stiick

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball 15 Stiick
(Nomenklatur / Handels-/Qualitdtsbezeichnung: Baumschulkatalog Lappen 2015/
Baumschulkatalog E. Sander 2015)

Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rosa canina

1.6.5 Pflege, Entwicklung und Erhalt der MaBRnahmen

Die Pflanzungen und Einsaaten sind fachgerecht nach DIN 18916 und 18917
durchzufiihren und gemafd DIN 18919 dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgangige
Geholze sind zu ersetzen. Pflege und Unterhaltung obliegen den jeweiligen
Grundstuckseigentimern bzw. bei der Aufforstung der Forstbehérde.

MaRnahmen, die unabhangig von der Errichtung der Wohnhauser sind (Aufforstung,
Strauchpflanzungen), sollten mit der ErschlieRung des Wohngebiets durchgefihrt werden,
um 6kologische und landschaftsasthetische Funktionen zeitnah herzustellen.

1.7  Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 (1)
Nr. 24 BauGB)
Fir den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich im Osten des Plangebietes
werden alternativ folgende MaRnahmen festgesetzt:
e Ausschluss von Offenbaren Fenstern zu schutzbedurftigen Wohn- und
Aufenthaltsraumen,
e Anordnung von Nebenrdumen wie Flure, Treppenhauser, WC, Ankleidezimmer
oder Haustechnikrdume zur Sportplatzanlage (architektonische Selbsthilfe) oder
e Kkonstruktive MalRnahmen an den Plangebauden (z.B. Laubengange, verglaste
Vorbauten.

2. Kennzeichnungen und Hinweise

21 Kampfmittelbeseitigung
Es wird nachstehender Hinweis zum Verhalten bei Kampfmittelfunden in den Textteil zum
Bebauungsplan aufgenommen:

.Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd- /Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle, die zustandige Ordnungsbehoérde oder direkt der KBD (Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst) zu verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Ramm-
arbeiten, Pfahigriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

2.2  Artenschutzrechtliche Belange
Zur Vermeidung und Verminderung von Konflikten mit den artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen werden nachfolgende Mallnahmen empfohlen:

1. Der Waldbestand sollte als Lebensraum fur Flora und Fauna erhalten bleiben. Dies
gilt im Besonderen mit Hinblick auf mdglicherweise nahrungssuchende, ruhende
und gegebenenfalls britende, geschiitzte Arten. Abholzungen sind auf ein Mindest-
mafd zu beschranken.

2. Die Rodungen miissen wahrend der vermehrungsfreien Zeit vom 1. Oktober bis 28.
Februar vorgenommen werden (BNatSchG § 39 Abs. 5 Punkt 2), um das Risiko,
Nester zu zerstéren und Jungtiere zu téten, auszuschlieen. Sollte dies aus bau-
technischen Griinden nicht méglich sein, so ist im Vorhinein eine Genehmigung
durch die Untere Naturschutzbehdrde einzuholen und die Flachen sind durch eine
Okologische Baubetreuung auf Nester und Tiere abzusuchen.

3. Der betreffende Teil des Kleingewassers ist unter Riicksichtnahme auf den Jahres-
zyklus des Grasfrosches zu verfillen.

4. Vor dem Einsatz der Bauarbeiten (im Zuge der Baufeldraumung sowie bei Beginn
der Arbeiten an Hausern, Stralien, etc.) sollten die betreffenden Flachen und ihre
Umgebung auf Tiere und ihre Entwicklungsformen sowie Brutstatten hin abgesucht
werden. Dies gilt besonders flir die Randbereiche des Waldstiicks und andere Ge-
hélzbestande.

5. Im Zuge der Baumalinahmen sind Senken, Graben, tiefe Fahrspuren etc. in denen
sich Wasser sammelt, zu vermeiden. Amphibien kénnten sich in diesen ansiedeln
bzw. die Pflitzen als Laichgewasser nutzen. Dies ist hier besonders wegen des ho-
hen Grundwasserstands und der bereits vorhandenen Gewasser wichtig.

6. Nach der Baufeldrdumung sind die Grundstiicke mit Gras einzusden und regelma-
Rig zu mahen. So wird Ubermaliger Vegetationsaufwuchs verhindert, in dem sich
Tiere (z.B. Schwarzkehlchen, Wachtel, Goldammer) ansiedeln kénnten.

7. Die Neubesiedlung von baulichen Anlagen wahrend der Bauphase ist durch geeig-
nete Versiegelungsmaflnahmen nach Mdglichkeit zu verhindern. Dies betrifft insbe-
sondere Arten, wie die Zwergfledermaus, die vorzugsweise im Spatsommer invasi-
onsartig Rohbauten besiedeln kann. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Prob-
leme (Verbotstatbestand) sind Rohbau-Gebaude méglichst schnell zu verschlieRen
bzw. geschlossen zu halten, wenn die BaumaRnahmen uber einen langeren Zeit-
raum ruhen.

8. Tierfallen, die sich mit offenen Schachten, Gullys oder offenliegenden Kellern er-
geben koénnen, sind wahrend der Baumalinahmen, wenn die Arbeiten ruhen, so zu
sichern, dass sich keine Gefahrdungen und Mortalitatsrisiken ergeben. Dauerhaft
verbleibende Schachte, Gullys etc. missen ebenfalls gesichert werden, zum Bei-
spiel mit Abdeckungen aus feinen Gittern oder Platten.

9. Wahrend der Bauphasen, insbesondere in den Sommermonaten sind im Bedarfs-
fall Baustellenbeleuchtungen (Halogenlampen / Strahler) so modifiziert zu installie-
ren und zu verwenden, dass keine Insekten angelockt und getdtet werden. Ebenso
sollen keine Fledermause und Eulen aus der unmittelbaren Nachbarschaft bei ih-
ren Jagdfligen durch blendende Lichtwirkungen abgeschreckt werden.

10. Bei der Baustellenbeleuchtung und StraRenbeleuchtung sollte auf helle, weilte
Leuchtmittel mit hohem UV-Anteil verzichtet werden. Bei der Ausleuchtung sind
weitreichende, horizontale Abstrahlungen zu vermeiden. Leuchtkorper, die durch
ihre Bauart das Licht nach unten abstrahlen, sind zu bevorzugen.

11. Bei der kiinftigen Wohnanlage mit gréReren Glasfronten, gilt es mdoglichen Vogel-
schlag zu vermeiden. Dies kann durch die Wahl des Glases und die rdumliche Ge-
staltung vor und hinter den Fenstern erreicht werden (Férster et al., www.vogelsi-
cherheit-an-glas.de).

23 Denkmalschutz

Es wird auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.
Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malschutzbehdrde oder das Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

24 Erdbebenzone (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Tlddern befindet sich in Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse S (Gebiete tiefer Be-
ckenstrukturen mit machtiger Sedimentfillung) gemal der Karte der Erdbebenzone und
geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Juni 2006).

GemalR der technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Be-
messung Ublicher Hochbauten die DIN 4109:2005-04 ,Bauen in deutschen Erdbebenge-
bieten® zu berlcksichtigen.

25 Larmschutz bei haustechnischen Anlagen

Im AufRenbereich aufgestellte stationare Gerate und Maschinen, wie z.B. Luft-Warme-Pum-
pen, Klimaanlagen, Kihlgerate, Liftungsanlagen und Mini-Blockheizkraftwerke sind geman
§ 22 BImSchG so zu betreiben, dass schadlich Umwelteinwirkungen, die nach dem Stand
der Technik zu vermeiden sind, verhindert werden und unvermeidbare Umwelteinwirkun-
gen auf ein Mindestmal} beschrankt werden.

2.6 Einsichtnahme von Vorschriften

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