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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

1.1

1.2

In dem ,Mischgebiet” Ml sind die nachfolgenden Nutzungen i.S.v. § 6 Abs. 2 BauNVO nicht zu-
l&ssig:

e Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

In dem ,Mischgebiet” Ml ist die nachfolgende Ausnahme i.S.v. § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.
e Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

2. Ma#f der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1und 2 BauGB)

2.1

2.2

2.3

2.4
25
2.6

2.7

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebaudehdhe (GH).
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Héhe von Geb&duden sind die in der Planzeichnung
zeichnerisch festgesetzten Bezugspunkte. Diese werden im Verlauf des Verfahrens néher be-
stimmt. Ma3gebend ist jeweils der nachstgelegene Bezugspunkt gemessen von der Mitte der
Uberbaubaren Grundstucksflache des jeweiligen Baugrundstiicks. Sofern mehrere Bezugs-
punkte in gleicher Entfernung liegen, ist der héchstgelegene Bezugspunkt mafigebend.

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

Die Gebdudehdhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Bei der Ausbildung einer
Attika wird die Gebdudehdhe (GH) als hdchster Punkt der Attika definiert.

Bei zweigeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 10,00 m festgesetzt.
Bei eingeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 8,00 m festgesetzt.

Die Hbéhe des ErdgeschossfuBbodens darf max. 0,50 m tber dem festgesetzten unteren Be-
zugspunkt liegen.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung der
mittleren Wandhdhe und der Abstandsflachen ist die Hohenlage der endgultig hergestellten
an das Grundstlick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw.
Straf3e) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks.
Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflaiche maBgebend.
Die Hbhenlage der Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache ist durch lineare Interpolation der in
der Planzeichnung festsetzten Hohenbezugspunkte zu ermitteln.
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3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB i.V.m. §19 BauNVO)

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze um maximal 3,0 m zwecks Errichtung einer tberdachten
Terrasse ist ausnahmsweise zuldssig, sofern &ffentliche Belange oder sonstige gesetzliche Bestim-
mungen nicht entgegenstehen. Ist die Errichtung einer Uberdachten Terrasse aufgrund des Grund-
stiickzuschnittes nur zur seitlichen Baugrenze moglich, ist eine Uberschreitung der seitlichen Bau-
grenze dementsprechend zuldssig. Bezugspunkt zur Bestimmung der rickwaértigen bzw. seitlichen
Baugrenze ist die jeweilige Grundstiickseinfahrt.

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB)

4.1 Auf den privaten Grundstlcken sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplédtze nachzuweisen.
Werden sonstige Anlagen errichtet, bei denen ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist,
sind gemaf § 48 Abs. 1 BauO NRW 2018 Stellplatze oder Garagen und Fahrradabstellplétze in
ausreichender Zahl und Gréf3e und in geeigneter Beschaffenheit herzustellen (notwendige
Stellplatze).

4.2  Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der Straf3enbegren-
zungslinie muss mindestens 5,0 m betragen.

5. Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

5.1 Im ,Mischgebiet” Ml sind je Wohngebadude hdchstens 2 Wohnungen zuléssig.

52  Doppelhaushélften, Reihenmittel- und Reihenendhéuser gelten jeweils als ein Wohngebéude.

6. MafBinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten
oder -schittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten werden definiert als zusam-
menhangende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die Fla-
chen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen,
Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen ent-
lang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht Gberschritten wird.

7. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25a i.V.m. Nr. 25b BauGB)

7.1 Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke aus Strau-
chern und/oder Baumen II. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen geméf Pflanzliste A und B
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Stréucher sind in einem Abstand von 1,5 m, ver-
setzt, Mindestqualitdt 60/100 und die Bdume IIl. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m,
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7.2

VDH

versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflan-
zungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugrinen.

Pflanzliste A: Stréucher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung
Schwarze Apfelbeere | Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
Eingriffliger Wei3dorn | Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Friihe Traubenkirsche | Prunus padus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Wolliger Schneeball | Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus

Tabelle 1: Pflanzlisten A und B

Die nicht tberbauten Grundsticksflachen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige Nut-
zung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértnerisch an-
gelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die Uberwiegend be-
pflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grasern, Stauden, Kletterpflanzen oder Geholzen). Die Regelungen
unter 6. bleiben hiervon unberdhrt.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

8.1

8.2
8.3
8.4

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

Garagen sind in dem Fassadenmaterial des Hauptbaukérpers auszufihren.
In dem ,Mischgebiet” MI sind Dacher mit einer Dachneigung von maximal 45° zuléssig.

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedung der Grundstiicke muss
dem Charakter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der Verkehrssicherheit ge-
recht werden. Die Verwendung von Maschendraht oder Rohrgelédnder fur straBenseitige Ein-
friedungen ist nicht zul@ssig. Einfriedungen in Form von Mauern oder blickdichten Z&dunen sind
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8.5

an den Auflenrdndern des Baugebietes nicht zuldssig. Entlang der &ffentlichen Straflenver-
kehrsflachen sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von 1 m zul&ssig.

Die zeichnerisch festgesetzten ,Von Nebenanlagen freizuhaltenden Flachen” dirfen zu maxi-
mal 50 % befestigt werden. Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von Garagen und Uber-
dachten Stellplétzen unzuléssig.

HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

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

Stellplatze

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. in der Genehmigungsfreistellung ist gemaf
dem Beschluss aus dem Mai 2017 des Rates der Gemeinde Selfkant bei Wohnungen bis ein-
schliellich 55m? ein Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen. Bei Wohnungen gréfier als 55 m?
mussen 2 Stellplatze je Wohnung nachgewiesen werden.

Fernwarme

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt Uber dem Feld der Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken "Erdwérme Plus Selfkant". Inhaberin der Erlaubnis ist die Energie
Beheer Nederland B.V. (EBN) in Utrecht, Daalsesingel 1in 3511. SV Utrecht.

StmpfungsmaBnahmen

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmafinahmen
des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der
Beeinflussung und ein Wiederanstieg nach Beendigung der MaBnahmen sind nicht auszu-
schlieen. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologi-
schen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache filhren. Die Anderungen der Grundwas-
serflurabstdnde sowie die Maglichkeit von Bodenbewegungen sind bei Planungen und Vorha-
ben zu bericksichtigen.

Bodenschutz

Zur Vermeidung Uberflissiger Bodenschaden ist Befahren, Baustoffablagerung etc. auf die zu
Uberbauende Flachen zu beschrénken. Vorhandener Mutterboden ist gem. §202 BauGB unter
Berucksichtigung der DIN 18915 und der DIN 19731 zu schitzen.

Klima-, Kihl- und Luftungsanlagen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepum-
pen sowie Blockheizkraftwerken hat im Plangebiet unter Beachtung des ,Leitfaden fur die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geréten’ der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft fir Immissionsschutz - LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.
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7. Einbauvon RCL

Fur den Fall, dass bei der Ausfliihrung von Erd- und Wegearbeiten Recyclingbaustoffe verwen-
det werden sollen, ist rechtzeitig vor Einbau dieser Baustoffe beim Landrat des Kreises Heins-
berg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Antrags-
unterlagen und ein Merkblatt dazu kénnen auf der Homepage der Kreisverwaltung tUber den
Bereich Birgerservice-Schlagwortindex-Recyclingbaustoffe [RCL] abgerufen werden. Aus-
kinfte hierzu erhalten Sie beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbehérde, Tel.-
Nr. 0 24 52/13-6145.

8. Geothermie

Sollte die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwadrmesonden beabsichtigt sein, ist
beim Landrat des Kreises Heinsberg - untere Wasserbehdrde - eine wasserrechtliche Erlaub-
nis zu beantragen. Auskinfte hierzu erhalten Sie bei der unteren Wasserbehdrde unter der
Tel.-Nr. 0 24 52/13-6119.

9. Erdbebengefédhrdung

Das Plangebiet befindet sich geméaf} der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse ,S” (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit méachtiger Sedimentfullung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen
Maf3nahmen sind zu berucksichtigen

10. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flr Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel.. 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
veréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fir den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

11.  Baufeldrdumung

Vor Beginn der Baufeldraumung sind vor allem die Randbereiche / Sdume und Ubergénge zu
Nachbarfldchen nach Vermehrungsstatten abzusuchen. Bei unverhofften Funden sind die Ar-
beiten solange abzuwarten, bis ein weiteres Vorgehen mit der UNB Kreis Heinsberg abge-
stimmt und durchgefihrt wurde.

12. Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Verwendung von transparenten oder spiegelnden Glasscheiben sollte die Art des Gla-
ses und die rdumliche Gestaltung vor und hinter den Fenstern passend gewahlt werden. Am
wirksamsten sind engmaschige Muster, die auf das Glas aufgedruckt oder geklebt werden und
von den Végeln nachgewiesen als Hindernis erkannt werden. Bei der Planung gréfierer Glas-
flachen oder verglaste Eckbereiche, wird empfohlen, die Planung des Gebdudes im Vorhinein
mit einem Experten abzustimmen.

13. Vermeidung von Tierfallen
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Tierfallen, die sich wéhrend der Baumaf3nahmen durch offene Schachte und Gruben ergeben
kédnnen, sind abzudecken, wahrend die Arbeiten ruhen. Sollten dauerhaft Schachte, Gullys etc.
verbleiben, mussen diese ebenfalls gesichert werden, zum Beispiel mit Abdeckungen aus fei-
nen Gittern oder Platten.

14. Tierfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung (Baustellenbeleuchtung, Straf3enlaternen sowie private Beleuchtungsanlagen)
ist so zu gestalten, dass sie auf das notwendige Maf3 reduziert wird, eine Reduzierung des Blau-
und Ultraviolett-Anteils im Lichtspektrum stattfindet, die Hauptintensitat des Lichts Uber 570
nm festgelegt wird und geschlossene Lampenkd&rper verwendet werden, in die Insekten nicht
eindringen kénnen. Zudem sollte die Lichtquelle abgeschirmt werden und eine Abstrahlung in
die Umgebung vermieden werden. Ergdnzen dazu soll eine niedrige Anbringung der Lampen
erfolgen. Grundsatzlich sollte sich das Beleuchtungskonzept an den Vorgaben von Geiger et.al
(2007): ,Kunstliche Lichtquellen- naturschutzfachliche Empfehlung” orientieren.

15. Vermeidung von Tierbesiedelungen wahrend der Bauphase

Eine Neubesiedlung von baulichen Anlagen durch Tierarten wahrend der Bauphase (insbeson-
dere in ldngeren Bauruhephasen) ist durch geeignete Versiegelungsmaf3nahmen zu verhin-
dern. Dies betrifft insbesondere Arten wie die Zwergfledermaus, die vorzugsweise im Spéat-
sommer invasionsartig Rohbauten besiedeln kann. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Probleme (Verbotstatbestand) sind Rohbau-Geb&ude moglichst schnell zu verschliefen bzw.
geschlossen zu halten, wenn die Baumafinahmen Uber einen l&ngeren Zeitraum ruhen.

16. Vermeidung von Laichgewé&ssern

Das Entstehen von Laichgewéssern infolge wassergeflllter, baubedingter Gruben und Fahr-
spuren, insbesondere in den Frihjahrsmonaten sollte méglichst vermieden werden. Méglich-
erweise koénnen wandernde Amphibien, wie z. B. die Erdkréte, von den Bautétigkeiten betrof-
fen sein. Fur die sich aus dem Laich entwickelnden Larven ist mit den Einwirkungen des Bau-
betriebes keine erfolgreiche Metamorphose mehr zu erwarten.

17. Artenschutz

Unmittelbar vor Beginn der Erdarbeiten ist das Plangebiet erneut fachgutachterlich auf ein
Vorkommen des Feldhamsters zu Uberprifen. Im Falle eines Vorkommens sind CEF-
MaBBnahmen fur den Feld-hamster mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreis Heinsberg
abzustimmen und vor Beginn der Bauarbeiten umzusetzen. Die Funktionsféhigkeit der CEF-
MaBBnahme ist durch ein entsprechendes Monitoring sicherzustellen.




