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EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Selfkant stellt aufgrund der Grenzlage zu den Niederlanden, der guten Verkehrsanbin-
dung an diese und an in Deutschland gelegene Oberzentren sowie der natirlich gepragten Land-
schaften einen attraktiven Wohnstandort dar. Dies zeigt sich auch in der positiven Bevdlkerungsent-
wicklung. Nach Z&hlungen des Einwohnermeldeamtes liegt die Einwohnerzahl der Gemeinde aktuell
bei ca. 10.653 Einwohnern (Stand 2019). Im Rahmen einer Wohnungsmarkstudie flr den Kreis Heins-
berg wird vom Jahr 2015 bis zum Jahr 2030 ein Bevoélkerungszuwachs von 14 % auf 10.925 Einwohner
prognostiziert (INWIS Forschung & Beratung GmbH, 2019). In der aktuellen Wohnbauflachen-Bedarfs-
berechnung ergibt sich fir die Gemeinde Selfkant bis zum Jahr 2030 ein zusatzlicher Bedarf von ca.
25,5 ha Wohnbauflache, der aus dem prognostizierten Bevdlkerungswachstum resultiert (VDH
Projektmanagement GmbH, 2020).

Die Gemeinde Selfkant beabsichtigt daher die Entwicklung von Wohnbauland. ,Im Sinne der Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und zur Verwirklichung der landesplanerisch ange-
strebten Schwerpunktbildung soll sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden auf den Fldchen voll-
ziehen, die im GEP als Siedlungsbereiche dargestellt sind.” (Bezirksregierung Kéln, 2016a: Seite 12).
DemgemafB soll das Bauland vorwiegend in den beiden Siedlungsschwerpunkten Tdddern und
Héngen entwickelt werden.

Zugleich soll eine bedarfsgerechte Eigenentwicklung der kleineren Ortslagen nicht ausgeschlossen
werden. Denn auch ,Ortsteile, die im regionalplanerisch festgelegten Freiraum liegen, haben eine
Entwicklungsperspektive. Die bedarfsgerechte Entwicklung dieser Ortsteile [...] ist im Rahmen der
Tragfédhigkeit der vorhandenen Infrastruktur méglich” (LEP NRW, 2019).

In diesem Zusammenhang wird u.a. die Entwicklung von Baufléchen in der Ortslage Isenbruch
beabsichtigt. Der Wohnraumbedarf kann innerhalb des Ortsteiles nicht gedeckt werden.
Wohnbaureserveflachen sind bereits beansprucht oder stehen nicht zur Verflgung. Die vorhandene
Reserveflache ist als private Grunflache festgesetzt und steht dem Markt derzeit nicht zur Verflgung..

Aus stadtebaulichen Griinden bietet sich eine Erschlieung der verfahrensgegenstandlichen Flachen
besonders an. Das Baugebiet besitzt eine gute Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz, wodurch
Beeintrachtigungen der bestehenden Wohngebiete und Eingriffe durch die Herrichtung neuer Infra-
struktur auf das unbedingt erforderliche Maf3 begrenzt werden.

Geméaf} dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht méglich,
da die Flachen als AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten sind. In diesem Zusammen-
hang sind die Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis geméf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Baugebietes durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und
sowie eines harmonischen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Ein
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weiteres Planungsziel ist die Schaffung eines attraktiven Wohnflachenangebotes fir die zukunftige
Entwicklung der Gemeinde.

Planverfahren

Die Aufstellung der 25. Flachennutzungsplanénderung ,Isenbruch, Haverter Feld” und des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 ,Isenbruch, Haverter Feld” sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfah-
ren erfolgen. Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frihzeitiger Be-
teiligung und Offenlage sowie der Erstellung eines Umweltberichtes durchzuftUhren. Ein vereinfachtes
Verfahren geméf § 13 BauGB entféllt, da der Zulassigkeitsmafstab durch die Planung wesentlich ver-
&ndert wirde. Ein beschleunigtes Verfahren gemés § 13a BauGB entféllt, da es sich um keine Innen-
entwicklung handelt.

Beschreibung des Plangebietes

. Ce b

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

Der réumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Havert, Flur 8, Flurstiicke 79~
81, 83 und 209 (alle tlw.). Er umfasst damit eine Flache von ca. 0,62 ha. Derzeit wird das Plangebiet
Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Wirt-
schaftsweg, Uber den das Plangebiet erschlossen wird. Im Stiden befindet sich eine mit Béumen be-
standene Flache.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Westen schliefit sich die Wohnbebauung der
Ortslage Isenbruch an, die sich Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Hofstrukturen
der landwirtschaftlichen Betriebe zusammensetzt. Im Norden, Osten und Sidden schliet die freie
Feldflur an das Plangebiet an. Stdlich wird das Plangebiet zudem von der K2 begrenzt.
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PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plangebiet
als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” (AFAB) dar. Vorrangiges Ziel der AFAB ist es, die
existenz- und entwicklungsféhigen Betriebe im Plangebiet zu erhalten, zu entwickeln und zu férdern,
um die Funktionsféhigkeit des landlichen Raumes im Spannungsfeld der vielféltigen Raumanspriche
sicherzustellen (Bezirksregierung Koéln, 2016: 44). Zudem liegt das Plangebiet an der Grenze von
Flachen zum ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung“und im Westen grenzt das
Plangebiet an Flachen von ,Grundwasser und Gewasserschutz”. Dies hat jedoch keine negativen
Auswirkungen auf die Planung, da diese Flachen vom Plangebiet nicht Gberlagert werden.

Der Verzicht auf eine zeichnerische Darstellung von Ortschaften mit einer Aufnahmefahigkeit von
weniger als 2000 Einwohnern als Siedlungsbereich hat jedoch weder ein allgemeines Bauverbot zur
Folge, noch wird die weitere Entwicklung dieser Ortschaften im Rahmen der Bauleitplanung
verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stédtebaulichen Ordnung und fir eine &rtlich
bedingte angemessene Entwicklung solcher Ortschaften erforderlich sein, im Fldchennutzungsplan
entsprechende Baufladchen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungsplédne zu entwickeln.
(Bezirksregierung Koln, 2016: 12f.) Der Regionalplan steht der Planung somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant stellt die Flachen des Geltungsberei-
ches als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplan im Sinne des
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, mussen die Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes zu ,Wohnbauflache” gedndert werden.

Eine landesplanerische Anfrage geméf3 § 34 LPIG wurde mit Schreiben vom 08.06.2020 gestellt. Auf
deren Grundlage Uberprift werden soll, ob die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes mit
den Zielen der Landes- und Regionalplanung vereinbart werden kann

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
maler (§ 28 BNatSchQ), geschutzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschiitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und
Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer moglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplénen der Unteren Naturschutzbehdrden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG).
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Abblldung 2 Auszug aus dem Landschaftsplan II/5 Selfkant mit Abgrenzung des Plangebletes (grune Linie) (Krels Hemsberg 2008)

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes II/5 ,Selfkant”. Dieser
setzt fur einen Grofiteil Teil des Plangebietes das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im Ganzen
erhaltungswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen” fest. Lediglich der stdliche Teil wird vom Entwicklungsziel 1 ,Erhaltung einer mit natur-
nahen Landschaftsrdumen oder sonstigen naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig
ausgestatteten Landschaft”.

Elemente einer reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft sind in den Plangebieten selbst nicht
vorhanden, sodass ein diesbezuglicher Erhalt vorliegend nicht einschlégig ist. Eine Anreicherung der
Landschaft ist auf der nachgelagerten Planungsebene grundséatzlich méglich. Beispielsweise in der
Form grinordnerischer Festsetzungen. Diese kénnten zugleich zum Ausgleich planbedingter Eingriffe
beitragen.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort” des
Ministeriums far Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen zurtickgegriffen.

Eine unmittelbare Uberlagerung mit solchen Gebieten besteht nicht. Beeintrachtigungen durch Nut-
zungsénderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand allenfalls in Bezug auf Na-
tura-2000-Gebiete ersichtlich. Bei dem nachstgelegenen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um
das FFH-Gebiet ,Teverener Heide”, welches sich ca. 13 km suddstlich des Plangebietes befindet.
Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befinden sich in den Niederlanden, im Bereich der Stadte
Maastricht und Roermond. Das Plangebiet befindet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, so-
dass die Lage in einem verbindenden Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann.
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Allgemein sind Natura-2000-Gebiete insbesondere empfindlich gegentber direkten Eingriffen oder
unmittelbar benachbarten Vorhaben. Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen in
verbindende Flugkorridore zwischen verschiedenen Natura-2000-Gebieten; beispielsweise durch
Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rastplétzen oder durch Umsetzung von Vorhaben mit
einer moglichen Barrierewirkung. Aufgrund der Ausprégung der im Plangebiet vorhandenen Biotope
und anthropogener Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzungen ist eine Bedeutung als Tritt-
steinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Umfeld des Plangebietes, beispielsweise
in der Nahe vorhandener Bachtéler, bestehen Ausweichmdoglichkeiten, die fur ziehende Arten deut-
lich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu méglichen Bar-
rierewirkungen fur Gberfliegende Arten fihren. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte
nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Bestim-
mungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heil-
quellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschrei-
bung und Bewertung einer moglichen Betroffenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche
Verbundsystem flr die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020b).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten tberlagert. Jedoch grenzt westlich an das Plangebiet das niederlandi-
sche Trinkwasserschutzgebiet ,Roosteren”. Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhan-
den und insofern mit abschlieBender Sicherheit nicht von der Planung betroffen. Hochwasserentste-
hungsgebiete werden geméaf § 78d Abs. 2 WHG von den Landern durch Rechtsverordnung festge-
setzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches die Wohnanspriche unterschiedlicher Nutzer-
gruppen erflllt. Zu diesem Zweck sollen unterschiedliche Wohnformen, konkret ein Mehrfamilien-
haus, Einzel- und Doppelhduser, mit unterschiedlichen, GrundstiicksgréBen entstehen (ca. 380 bis
480 m? im Bereich der Einzel- und Doppelhéuser, ca. 750 m? im Bereich des Mehrfamilienhauses).
Groéfe und Zuschnitt der Baugrundsticke werden fur die Umsetzung der vorgenannten Nutzungen
optimiert. Die ergdnzende Umsetzung von Reihenhausern wird jedoch nicht ausgeschlossen.

Die Bauweise orientiert sich grundsatzlich an den umliegenden Wohngebieten im Gemeindegebiet,
so dass Ein- und Zweifamilienhduser in offener und zweigeschossiger Bauweise zuldssig sein sollen,
jedoch durch eine offene Bauweise andere Haustypen nicht ausgeschlossen werden. Das geplante




Gemeinde Selfkant VDH
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Haverter Feld”

3.2

3.5

Mehrfamilienhaus im Stdosten des Plangebietes soll zudem den Ortseingang markieren. Mit der vor-
gesehenen Héhenbeschrankung von 8 m bei eingeschossiger Bebauung und 10,0 m bei zweigeschos-
siger Bebauung soll das Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen geférdert werden.

Ebenfalls aus Grinden der gestalterischen Harmonisierung sind Doppelhduser und Hausgruppen mit
gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthéhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien
auszufthren.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche Erschlieffung erfolgt Gber den noch auszubauenden Wirtschaftsweg im Westen des
Plangebietes. Alle Verkehrsflachen werden in einer Regelbreite von 6,50 m ausgebaut. Mit einer sol-
chen Breite ist die verkehrstechnische Leistungsfahigkeit gewahrleistet. Sie ermdglicht den Begeg-
nungsverkehr PKW-LKW gemaf RASt 06 (Richtlinie fur die Anlage von StadtstraBen) sowie den ge-
trennten Ausbau von Fahrbahnen und Gehwegen. Der Strafienverlauf wird so gefuhrt, dass eine Er-
weiterung fur einen moglichen 2. Bauabschnitt weiter maglich ist.

Die gewahlte Ausrichtung und Lage der Verkehrsflachen tragt ferner zu einer Optimierung der Auf-
teilungsmaglichkeiten angrenzender Grundstlcke sowie zur Vermeidung von Nordgérten bei. Auf
diese Weise entstehen Nordgérten ausschlielich entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze. Diese
stellt zugleich den perspektivischen Orts- und Landschaftsrand dar, sodass die Nordgérten an dieser
Stelle zu einer harmonischen Abgrenzung gegenlber der freien Landschaft beitragen.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundsticken des Plangebietes bewaltigt.
Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen Abstand von
5,0 m zu der StraBenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend Raum fir einen Stell-
platz vorhanden bleibt. Um im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen eine gréfiere Flexibilitét zu
erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stellplatze oder Baumscheiben
innerhalb des &ffentlichen StraBenraumes fest.

Freiraumkonzept

Ein Ziel des Freiraumkonzeptes ist es, ein aufgelockertes Wohngebiet zu schaffen. Bei der GRZ wird
mit 0,4 das zuldssige HochstmaB ausgeschopft, jedoch verbleiben auch bei dieser GRZ ausreichend
Flachen, die begrint werden kénnen. Daher werden Steingérten ausgeschlossen und ein Grofteil der
privaten Gartenflachen mussen begrint werden. Ferner befindet sich im stdlichen Teil bereits Ge-
hdlze, die mit der Ausweisung als ,Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen” erhalten werden sollen.

Im &ffentlichen Straenraum befinden sich 4,25 m breite Versickerungsmulden, die das Nieder-
schlagswasser versickern und ebenfalls begrint werden. Im Zusammenspiel mit der Verkehrsflachen-
breite ergibt sich ein breites, aufgelockertes Straenbild.

Aufgrund der nérdlich sowie dstlich angrenzenden, freien Landschaft werden im Plangebiet und des-
sen Umfeld auch nach Umsetzung der Planung ausreichende Freifldichenpotentiale und Naherho-
lungsmaoglichkeiten bestehen. Insofern wird auf die Festsetzung weiterer, 6ffentlicher Griinflachen
verzichtet. Auf diesen und im Ubrigen Plangebiet verbleiben weiterhin ausreichend Flachen, die be-
pflanzt werden kénnen.
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Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Beseitigung des zu erwartenden Niederschlagswassers ist die Einleitung in den natirlichen Was-
serhaushalt Uber eine dezentrale Versickerung im Bereich der privaten Grundsticke vorgesehen. Das
Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen soll in gesonderten Versickerungsmulden am
StraBenrand im Plangebiet versickert werden.

Die Versorgung des Plangebietes und die Entsorgung des Schmutzwassers sollen tber ein noch zu
erstellendes Leitungsnetz in den Planstraf3en erfolgen, welches an das bestehende Kanalnetz anbin-
det. Inwiefern die vorgenannte Planung umsetzbar ist, wird im weiteren Verlauf des Verfahrens de-
tailliert gepraft.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Havert, Flur 8, Flurstiicke 79-
81, 83 und 209 (alle tlw.) Es wurden diejenigen Flachen in den rdumlichen Geltungsbereich einbezo-
gen, die unmittelbar flr die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren Er-
schlieBung erforderlich ist.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemé&f § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen flr Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirde:

1. In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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4.3

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. Tund 2 BauGB)

Die Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. Entsprechend soll in den ,Allgemeinen
Wohngebieten” WAT und WA2 eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen und einer ma-
ximalen Gebdudehdhe von 10,0 m realisiert werden. Um eine optimale Bebaubarkeit der Grundsticke
zu erhalten wird im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,4 sowie eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Damit
werden die Hchstwerte geméaf § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschdpft. Die Ausschdp-
fung des HochstmafBies der GRZ wird zudem aus Grinden der planerischen Zurtckhaltung festge-
setzt. In Summe tragen die vorgenannten Festsetzungen zum Erhalt der aufgelockerten und gleich-
méaBigen Bebauungsstruktur der Siedlung sowie zu einem vertraglichen Ubergang zur angrenzenden
Landschaft bei.

Fur die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbare Bezugspunkte definiert:

2.1 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebdudehdhe (GH).
Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte H6he von Gebduden sind die in der Planzeichnung
zeichnerisch festgesetzten Bezugspunkte. Diese werden im Verlauf des Verfahrens nédher
bestimmt. Ma3gebend ist jeweils der ndchstgelegene Bezugspunkt gemessen von der Mitte
der Uberbaubaren Grundsticksfldche des jeweiligen Baugrundstiicks. Sofern mehrere Be-
zugspunkte in gleicher Entfernung liegen, ist der héchstgelegene Bezugspunkt ma3gebend.

2.2 Die festgesetzte Hohe des ErdgeschossfuBBbodens ist definiert als die Oberkante des Fertig-
fuBbodens (OKF).

2.3 Die Gebdudehohe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Bei der Ausbildung
einer Attika wird die Gebdudehdéhe (GH) als héchster Punkt der Attika definiert.

2.4  Beizweigeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 10,00 m festgesetzt.
2.5 Beieingeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 8,00 m festgesetzt.

Um daflr Sorge zu tragen, dass die OKF nur in einem bestimmten Maf3 oberhalb der Straf3e liegt und
der Keller nicht Uber dieses Maf3 herausragt, wird die nachfolgende Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Die festgesetzten 0,5 m ermdglichen jedoch weiterhin ein Gefélle zur Straf3e, um
das Niederschlagswasser von den Hausern wegzuleiten.

2.6 Die Héhe des ErdgeschossfuBbodens darf max. 0,60 m ber dem festgesetzten unteren Be-
zugspunkt liegen.

Fur die festgesetzten Hohenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhohe von Garagen und Carports anhand dieses Bezugspunktes zu bestimmen ist Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen,
wonach der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhéhe von Nebenanlagen der
mittleren Hohe des bestehenden Gelédndes entspricht. Da die PlanstraBen z.T. GUber dem bestehen-
den Gelédndeniveau liegen, wirden auf Strafenniveau erreichtet Garagen und Carports eine mittlere
Wandhohe von 3,0 m regelmaBig Gberschreiten und Abstandsflachen ausldsen. Somit wéren sie auf
den Grundstlcksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zuldssig. Im Hinblick auf eine angemessene
Ausnutzbarkeit der Grundstlcke wird die grenzsténdige Errichtung entsprechender Anlagen jedoch
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4.4

4.5

als wiinschenswert erachtet. Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

2.7 Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie flr die Bestimmung
der mittleren Wandhéhe von Garagen und Carports ist die Héhenlage der endglltig herge-
stellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfliche (Oberkante
Gehweg bzw. Stra3e) in H6he der Mitte der liberbaubaren Grundstiicksfldche des jeweiligen
Grundstlicks. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflé-
che mafigebend. Die Héhenlage der Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfliche ist durch lineare
Interpolation der in der Planzeichnung festsetzten Hohenbezugspunkte zu ermittein.

Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten Gberall min-
destens einen Regelabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen von 3 m ein. Ein Abstand von 3 m
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen. Somit kdnnen auch in
denjenigen Bereichen, die einen Abstand von 3 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht ohne
weiteres nadher als 3 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranricken.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA verfligen tber eine Regel-
tiefe von 15 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewéhrleistet;
zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgebdude zum Straenraum. Diese Tiefe
orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebauungsplane im Ge-
meindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die iberbaubaren Grundstiicksflachen an dem zu Grunde
liegenden stédtebaulichen Entwurf.

Fur die Errichtung von Gberdachten Terrassen darf die hintere Baugrenze ausnahmsweise um 3 m
Uberschritten werden. Somit ist die Bebauung mit einer nutzbaren Terrasse moglich.

3 Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze um maximal 3,0 m zwecks Errichtung einer (iber-
dachten Terrasse ist ausnahmsweise zuldssig, sofern éffentliche Belange oder sonstige gesetz-
liche Bestimmungen nicht entgegenstehen. Ist die Errichtung einer Uberdachten Terrasse auf-
grund des Grundstiickzuschnittes nur zur seitlichen Baugrenze mdglich, ist eine Uberschrei-
tung der seitlichen Baugrenze dementsprechend zuldssig. Bezugspunkt zur Bestimmung der
riickwértigen bzw. seitlichen Baugrenze ist die jeweilige Grundstlickseinfahrt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Um den 6ffentlichen Straenraum von parkenden Fahrzeugen weitestgehend freizuhalten, sind in
dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese
kdnnen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend
Raum fur Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur Straf3e ein-
halten.

Mehrfamilienhausbebauungen I6sen erfahrungsgemaf einen geringeren Stellplatzbedarf je Wohnein-
heit aus als Einfamilienhausbebauung. Aus diesem Grund und um eine Uberpragung des
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4.6

4.7

4.8

Straf3enbildes durch Stellplatze zu vermeiden, ist in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 mindestens
ein Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen.

4 Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegren-
zungslinie muss mindestens 5,0 m betragen.

Nebenanlagen und Garagen gem. §§12 und 14 BauNVO sind unter BerUcksichtigung der Vorschriften
der Landesbauordnung (BauO NRW) auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflachen grundsétzlich
zuldssig. Jedoch wird Uber eine gestalterische Festsetzung fir Nebenanlagen geregelt, dass die Vor-
gartenbereiche von Garagen und Uberdachten Stellplatzen freizuhalten sind (vgl. Kapitel 4.11)

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten im
LAllgemeinen Wohngebiet” WAT auf maximal 2 Wohnungen begrenzt. Im ,Allgemeinen Wohngebiet”
WA2 soll der entstehende Ortseingang durch eine Mehrfamilienhausbebauung markiert werden. Aus
diesem Grund wird die Zahl der héchstzuldssigen Wohnungen im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA?2 auf
8 begrenzt.

5.1 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind je Wohngebéude héchstens 2 Wohnungen zuldssig.
52  Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAZ sind je Wohngebédude héchstens 8 Wohnungen zuléssig.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser als jeweils ein Wohnhaus
zu betrachten sind.

5.3  Doppelhaushiélften, Reihenmittel- und Reihenendhduser gelten jeweils als ein Wohnge-
bédude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Um im Bereich der ,Offentlichen Verkehrsflachen” eine gréBere Flexibilitat bei der spateren Ausbau-
planung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stell-
platze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen Strafenraumes fest. Deren konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfihrungsplanung. Aus dem gleichen Grund wird auf die
Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung verzichtet.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

(§9 Abs. 1Nr. 14 BauGB)

Das Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen soll in Versickerungsmulden am Straen-
rand versickert werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Entwasserungskonzeption wer-
den an den entsprechenden Stellen im Plangebiet hinreichend dimensionierte Versickerungsmulden
als ,Flache fur die Abwasserbeseitigung” zeichnerisch festgesetzt.
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4.9

4.10

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu strken und aus
Grunden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gértnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestal-
tung nicht zuléssig. Das Unterbinden von Griinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Ein-
griff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gér-
ten fuhrt in der Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
hdéheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum
Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des
§ 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenfldchen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Boden-
deckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

6.1 Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhéngende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0,5 m nicht Uberschritten wird.

Zugleich wird ein Teil der zugehdrigen Festsetzung klarstellend in das Kapitel 4.10 Gbernommen.

Im Osten des Plangebietes soll ein Grinstreifen festgesetzt werden, um den Abstand zu den land-
wirtschaftlichen Flachen zu wahren. Um den Landwirten die Bewirtung der angrenzenden Flachen zu
ermaoglichen, soll an dieser Stelle ein Schmetterlings- und Bienensaum festgesetzt werden.

6.2 Innerhalb der ,Fldchen fiir MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft” ist ein Schmetterlings- und Wildbienensaum wie beispielweise das Mi-
schungssortiment Typ 08 - Schmetterlings- und Wildbienensaum (Ursprungsgebiet 2 ,Westdeut-
sches Tiefland mit Unterem Weserbergland).

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Rahmen der Ma3nahmen zur Vermeidung von Steingérten wird ferner die nachfolgende Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Fldchen, die (iberwie-
gend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Die
Regelungen unter 6. bleiben hiervon unberthrt.
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4.1 Gestalterische Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird - im Sinne der planerischen Zu-
rickhaltung - nur in einem Mindestmaf eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen
Bereich des Ortsrandes zu gewéhrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen:

8.1 Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf-
und Firsthéhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.

8.2  Garagen sind in dem Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufihren.

8.3  In den allgemeinen Wohngebieten WAT und WAZ sind Ddcher mit einer Dachneigung von
maximal 45° zuléssig.

84  Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedung der Grundstiicke
muss dem Charakter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der Verkehrssicher-
heit gerecht werden. Die Verwendung von Maschendraht oder Rohrgeldnder fir straensei-
tige Einfriedungen ist nicht zuldssig. Einfriedungen in Form von Mauern oder blickdichten
Zdunen sind an den AuBenrédndern des Baugebietes nicht zuldssig. Entlang der 6ffentlichen
Strafienverkehrsfldchen sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1 m zuldssig.

8.5 Die zeichnerisch festgesetzten ,Von Nebenanlagen freizuhaltenden Fldchen” ddrfen zu ma-
ximal 50 % befestigt werden. Innerhalb dieser Fldchen ist die Errichtung von Garagen und
Uberdachten Stellpldtzen unzulédssig.

5 HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

1. Einsichtnahme von Vorschriften

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

2. Steliplétze

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. in der Genehmigungsfreistellung ist ge-
méf dem Beschluss aus dem Mai 2017 des Rates der Gemeinde Selfkant bei Wohnungen bis
einschliefllich 56 m? ein Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen. Bei Wohnungen gréBer als
55 m? missen Stellplétze je Wohnung nachgewiesen werden.
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7.1

7.2

7.3

PLANDATEN

RE&umlicher GERUNESDEIEIC ... ca. 6.192m?
Allgemeines Wohngebiet iINSEESAMT ... een ca. 4.609 m?

davon Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. GRZ 0,6 mit Nebenflachen)........... ca. 2.765m?

davon GarteNFflACNE ... ca. 1.844 m?
OFfENtlICNE GIUNFIEACNEN w..coooooooeeeeeeeeeeeeeeeeeessee s ca. 25 m?
davon FIAChen Zur ErNaltUNG ... ca. 25 m?
OFfENtliChe VEIKENISFIBCNE .........ovoveeeeeeeeeeeececeseeeeeeee e esssssesseee s ca. 1348 m?
Flachen fUr die ADWasSSErbDESEItIGUNEG ..ottt ca. 209 m?

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umweltpriifung

Die planbedingten Umweltauswirkungen werden im Verlauf des Verfahrens ermittelt und in einem
Umweltbericht als Teil der Begriindung beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet geméf
§ 2a Abs. 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Ausgleich

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 56 werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reitet. Im Sinne des § 15 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) i.V.m. § 1a BauGB (Baugesetzbuch) wird
der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrédchtigungen zu unterlassen und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Mafnahmen auszugleichen (Ausgleichsmafinah-
men) oder zu ersetzen (Ersatzmafinahmen). Zur Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wird im
weiteren Verlauf des Verfahrens ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.

Immissionen

Aufgrund der guten Anbindung des Plangebiets an das bestehende, plangebietsibergreifende Ver-
kehrsnetz ist von keinen erheblichen Beeintrachtigungen durch von dem Vorhaben verursachten
Verkehrslarm oder Abgase auf die bestehenden Siedlungsstrukturen auszugehen. Zudem entspricht
die geplante Nutzung des Vorhabens der bereits vorhandenen Wohnnutzung des Umfelds und ver-
ursacht dementsprechend wohngebietstypische Immissionen. Von einer dartber hinaus gehenden
Steigerung der vorhandenen Immissionen ist nicht auszugehen.

Im Umfeld des Plangebietes bestehen keine Nutzungen, die zu einer Uberschreitung von Immissions-
richtwerten im Plangebiet fihren kdnnen. Somit werden Immissionsschutzrechtliche Belange durch
die Planung nicht erkennbar berahrt.
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7.4 Altlasten

Aufgrund der bisherigen Nutzung des Plangebietes als landwirtschaftliche Flache kann ein Altlasten-
verdacht nicht pauschal ausgeschlossen werden. Es besteht jedoch kein Anfangsverdacht fur das
Vorhandensein von Bodenbelastungen, die Uber Ubliche Eintrége durch Dingemittel hinausgehen.

Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Selfkant am
.............................. den Bebauungsplan Nr. 56 ,Haverter Feld” als Satzung beschlossen hat.
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