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1

1.1

1.2

1.3

EINLEITUNG

Planungserfordernis

In der aktuell rechtskraftigen Fassung der 2. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 32 ,In der Raute”
auf den Flachen Gemarkung Tuddern, Flur 2, Flurstlick 337 eine ,private Grinflache” fest. Diese liegt
seit langem brach und unterliegt derzeit keiner spezifischen Nutzung. Vor diesem Hintergrund soll
die Flache in die angrenzenden Baugebiete eingebunden und dementsprechend als ,Allgemeines
Wohngebiet” festgesetzt werden. Zudem ist das Grundstlick gerade nicht erschlossen, da vor dem
Grundstiick ein dffentlicher Griinstreifen festgesetzt wurde. Dieser soll im Zuge der Anderung ent-
fallen und der 6ffentlichen Verkehrsflache zugeschlagen werden. Somit kann die ErschlieBung der
Flache planungsrechtlich gesichert werden.

Die hierdurch beabsichtigte Nachverdichtung steht im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen des
Landesentwicklungsplanes fir das Land Nordrhein-Westfalen. Gemaf dem Ziel 6.1-1und dem Grund-
satz 6.1-2 soll die Siedlungsentwicklung flachensparend erfolgen. Geméaf dem Grundsatz 6.1-6 ist der
Innenentwicklung gegenlber einer Inanspruchnahme von Flachen im Au3enbereich Vorrang einzu-
réumen.

Da es sich um einen voll erschlossenen Standort handelt, sind bereits Anschlussmaglichkeiten an
bestehende Infrastrukturen gegeben, die an anderer Stelle erst geschaffen werden mussten. Insofern
tragt der gewaéhlte Standort zu einer Wahrung des Eingriffsvermeidungsgebotes gemas
§ 15 Abs. 1 BNatSchG sowie der Bodenschutzklausel gemaf § 1a Abs. 2 BauGB bei.

Geméaf dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht méglich.
Es besteht ein Planungserfordernis geméf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes” auf den Flachen Gemarkung
Tuddern, Flur 2, Flurstiick 337. Ein weiteres Planungsziel besteht darin, dass sich die planbedingt zu-
l&ssige Bebauung am Bestand orientieren soll.

Beschreibung des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Flachen Gemar-
kung Tuddern, Flur 2, Flurstlck 337 und 114 (tlw.) und damit ca. 1.000 m2. Die Flachen des Flurstiicks
337 liegen derzeit brach und eine Besichtigung vor Ort hat gezeigt, dass die Flache derzeit auch nicht
mit Pflanzen oder Gehdlzen bewachsen ist. Das restliche Plangebiet stellt sich als &ffentliche Ver-
kehrsflache dar.

Das angrenzende Umfeld ist homogen genutzt. Um die Fl&che herum befinden sich Wohnnutzungen.
Im Norden, Osten, Stden und Westen schlieen sich Wohngeb&ude und private Gérten an die Flache
an.
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 32 (weifie Linie) sowie des Geltungs-

bereiches der 3. Anderung (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

1.4 Planverfahren gemaf3 § 13a BauGB

Vorliegend handelt es sich um ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr.32 ,In der
Raute”. GemaB § 13a Abs. 4 BauGB kann auch die Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunig-
ten Verfahren erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaf3 § 13a Abs. 1 BauGB
an diverse Zugangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird nachfolgend Uberpruft.

. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt nur bei Maf3nahmen der Nachverdich-
tung oder anderen Ma3nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
in Betracht

Fir eine Innenentwicklung insbesondere auch in Betracht kommen ,[...] innerhalb des Sied-
lungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der in Folge notwendiger Anpas-
sungsmafBinahmen gedndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.”
(Battis/Krautzberger/Ldhr/Battis BauGB § 13a Rn. 4). Dies ist vorliegend der Fall, da eine bisher
festgesetzte ,private Grinflache-" als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt werden soll.
Durch die Anderung werden sowohl ein dichteres Nutzungsspektrum als auch ein hdherer
Grad der Versiegelung ermdoglicht. Hierdurch wird eine Nutzung planungsrechtlich abgesi-

chert, die ansonsten an anderer, ggf. unvorbelasteter Stelle realisiert werden musste.

. Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i.S.d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundfldche von weniger als 20.000 m?2 zuldssig. Sofern
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundfldche
von bis zu 70.000 m? zuldssig.

,Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundfléche noch eine GréBe der Grund-
flache festgesetzt, ist bei Anwendung des § 13a Abs. 1S. 2 BauGB die Fldche maf3geblich, die
[nach § 19 Abs. 2 BauNVO] bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt
wird.” Wird hingegen eine Grundflache im Bebauungsplan festgesetzt, so ist bei der Bewertung
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der Frage, ob die zuldssige Grundflache Uberschritten wird, allein die voraussichtlich versie-
gelte Flache in den Baugebieten mafigeblich. Die Versieglung anderer Fléachen, z.B. von Ver-
kehrsflachen, ist in diesem Fall unerheblich. (vgl. BVerwG, Urt. v. 8. 12. 2016 - 4 CN 4.16) Der
réaumliche Geltungsbereich des vorliegenden Verfahrens umfasst eine Flache von ca.1.000 m2.
Somit werden die vorgenannten Schwellenwerte unterschritten.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulés-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1zum UVPG
geflhrt. Demnach besteht flr sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Au3enbereich, mit ei-
ner festgesetzten Gréfie der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfih-
rung einer UVP. Ab einer Grundfldche von 20.000 m?ist eine Allgemeine Vorprifung durchzu-
fihren. Da es sich beim Plangebiet um einen Innenbereich handelt, ist eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer UVP vorliegend nicht gegeben.

° Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

GemafB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrach-
tigt werden (vgl. Kapitel 2.4 dieser Begrindung).

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die fiir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flédchen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete [...], so weit wie méglich vermieden werden.” (vgl. § 50 Satz 1 BImSchG)

Geméaf} § 3 Abs. 1 BImSchG handelt es sich bei schadlichen Umwelteinwirkungen um Immissi-
onen, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldstigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufuhren.

Gemas Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unfallen um ein
Ereignis — z. B. eine Emission, einen Brand oder eine Explosion gréferen Ausmafies —, das sich
aus unkontrollierten Vorgangen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spéter innerhalb oder auf3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fir
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche
Stoffe der Richtlinie beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder
Unféllen fihren k&nnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhan-
den und werden durch die Planung nicht begrindet.



http://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=155014171064194696&sessionID=12311731201639430165&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=139663,2#jurabs_6
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2.1

2.2

2.3

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erflllt. Vom beschleu-
nigten Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Demnach stehen die nachfolgenden
Verfahrenserleichterungen zur Verflgung:

. Von der Frihzeitigen Beteiligung geméaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdérden und sonstigen Tragern &f-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

. Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder ergénzt ist; die geord-
nete stéadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

. Geméaf} § 13a Abs. 2 Nr. 11.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; Die Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt
hiervon unberuhrt.

Von den vorgenannten Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen wird das Plangebiet als
JAllgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt (Bezirksregierung KéIn, 2016a). In den ASB sollen u.a.
die Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen, fur die zentral-
ortlichen Einrichtungen sowie flr die sonstigen privaten und &ffentlichen Einrichtungen der Bildung
und Kultur dargestellt werden (Bezirksregierung K&In, 2016b). Die Planung folgt somit den Darstellun-
gen des Regionalplanes.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan werden wird das Plangebiet bereits als ,Wohnbaufléche” dar-
gestellt. Insofern ist das geplante Vorhaben als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt zu erachten.

Bebauungsplan

In der Rechtskréaftigen Fassung der 2. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 32 ,In der Raute” eine
Lprivate Grunflache”, eine ,6ffentliche Grinflache” sowie ,Verkehrsflachen” fest. Textliche Festset-
zungen werden fir den raumlichen Geltungsbereich der 3. Anderung nicht getroffen.
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2.4

2.5

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@G), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
méler (§ 28 BNatSchQG), geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich geschitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und
Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer mdglichen 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 Naturschutzbehérden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG) Das Plangebiet wird im Landschaftsplan 11/5 ,Selfkant” abgebildet, von
dessen raumlichem Geltungsbereich jedoch explizit ausgenommen (Kreis Heinsberg, 1993). Uberla-
gerungen mit einem der vorgenannten Gebiete bestehen demnach nicht.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurlickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Ostlich und stdlich des Plangebiets, in
den Niederlanden und bei Geilenkirchen, befinden sich unterschiedliche Natur 2000-Gebiete. Diese
halten einen Abstand von ca. 8 bis 10 km zum Plangebiet ein. ,Von einer erheblichen Beeintrachtigung
von Natura 2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Baufldchen im Sinne des
§ 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne
des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu
den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine direkte
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem I&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine er-
hebliche Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3
erwarten, die zur Annahme fihren, dass mit einer mittelbaren Beeintréchtigung zu rechnen bzw. der
Regeluntersuchungsabstand zu erhéhen ist. Darliber hinaus kann anhand der Lage des Plangebietes
sowie Art und Maf3 der baulichen Nutzung ausgeschlossen werden, dass es sich bei dem Plangebiet
um ein Trittsteinbiotop handelt oder eine Barrierewirkung fir ziehende Arten vorbereitet wird.

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

Wasser-, Hochwasser und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG) und Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG)
hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezlgliche Auswertung erfolgt auf Basis der
Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b). Auf Grundlage von § 78b WHG und § 78d WHG sowie
der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landertbergreifenden Hochwasserschutz
(BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasser-Risikokarte und die
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3.1

3.2

Hochwasser-Gefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbezlglich wird auf das Fachinforma-
tionssystem Klimaanpassung NRW (LANUV NRW, 2020) zurlckgegriffen.

Das Plangebiet wird von keinen Heilquellen, Wasserschutzgebieten sowie Oberflachengewéssern bzw.
diesbeziiglichen Uberschwemmungsgebieten tberlagert. Risikogebiete auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) werden vom Plange-
biet nicht tUberlagert und auch aus der Hochwassergefahren- und Risikokarte kann kein Handlungs-
bedarf fir das Plangebiet abgeleitet werden. Auch geméas der Starkregenhinweiskarte fihren seltene
und extreme Regenereignisse nicht zu Wasseransammlungen im Plangebiet.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Flachen Gemar-
kung Tuddern, Flur 2, Flurstiick 337 und 114 (tlw.). Es wurden diejenigen Grundsticke vollstandig in
den rdumlichen Geltungsbereich aufgenommen, die durch die Anderung von Festsetzungen unmit-
telbar betroffen sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméa § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes sind, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirde. Um sich den Festsetzungen fir den
restlichen Geltungsbereiches zu orientieren, werden die allgemein zuldssigen Nutzungen des § 4 Abs.
2, Nr. 2 und 3 BauNVO ausgeschlossen.

1.1 In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA sind die nachfolgenden, aligemein zuldssigen
Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 2 BauNVO nicht zuldssig

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.2 In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA sind die nachfolgenden Ausnahmen iS.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbe

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen
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3.5

e  Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.I Nr. 1und 2 BauGB i.V.m § 9 Abs.3 BauGB)

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die maximal zur Umsetzung eines Einzel- oder Doppelhauses
geeignet ist. Eine vom Umfeld abweichende Bebaubarkeit wirde damit zu einer stédtebaulichen St6-
rung fihren und im Ubrigen nicht den Planungszielen entsprechen. Vor diesem Hintergrund sollen
sich die Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplandnderung am umliegenden Bestand orien-
tieren. Auf diese Weise kdénnen ein harmonisches, in sich schlissiges Siedlungsbild geférdert und
nachbarschaftliche Konflikte bzw. Nutzungskonflikte gemindert werden.

In den unmittelbar angrenzenden Wohngebieten werden maximal zwei Vollgeschosse, eine Grund-
flachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8, Einzel- und Doppelh&user sowie eine offene
Bauweise festgesetzt. Aus den vorgenannten Grinden werden diese Festsetzungen im rdumlichen
Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung ebenfalls getroffen.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebdudehdhe (GH) auf 10,00 m fir zweigeschossige Gebaude
und 9,00 m fur eingeschossige Gebéaude erfolgt in der Anlehnung an die ortstypischen Geb&udeku-
baturen und orientiert sich am restlichen Bereich des Geltungsbereiches des schon vorhandenen
Bebauungsplanes.

2.1 Die festgesetzte Héhe des Erdgeschossfu3bodens ist definiert als die Oberkante des
FertigfuBbodens (OKF).

2.2  Die Gebdudehéhe (GH) wird definiert als der héchste Punkt der Dacheindeckung. Bei
der Ausbildung einer Attika wird die Gebdudehdhe (GH) als héchster Punkt der Attika
definiert.

2.3 Beizweigeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehdhe von 10,00 m festge-
setzt.

2.4  Bei eingeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehéhe von 9,00 m festge-
setzt.

Um daflr Sorge zu tragen, dass die OKF nur in einem bestimmten Maf3 oberhalb der Strafie liegt und
der Keller nicht Gber 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.

2.5  Die Héhe des Erdgeschossfu3bodens darf max. 0,50 m Uber dem festgesetzten unteren
Bezugspunkt liegen.

Ebenso wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.6 Bezugspunkt (BP) ist die Hohe der fertig ausgebauten, an das Grundstiick angrenzenden
Verkehrsflache (Ok. Gehweg /Ok. Verkehrsfliache) in der Héhe der Mitte der (iberbau-
baren Grundsticksflache, bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrsfldche
ausschlaggebend.




Gemeinde Selfkant
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,In der Raute” .V. DH

3.4

3.5

3.6

3.7

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Abweichend von den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes halten die Baugrenzen einen Abstand von 3,0 m
zu allen Grenzen des réaumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanédnderung ein. Andernfalls
lie3e sich eine hinreichende bzw. fir Wohnnutzungen typische Bebaubarkeit nicht gewéhrleisten.

Im bestehenden Bebauungsplan wird das Baufenster mit einer Tiefe von 11,0 m festgesetzt. Ein tiefe-
res Baufenster ist aufgrund des Grundstickszuschnitts und der erforderlichen Abstandsflachen nicht
moglich.

Zusatzlich wird die textliche Festsetzung aus der 2. Anderung Nr. 32 des Bebauungsplanes lbernom-
men. Diese lasst eine Uberschreitung der hinteren Baugrenzen fir Gberdachte Terrassen zu.

3 Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze um maximal finf Meter zwecks Errichtung einer
Uiberdachten Terrasse wird zugelassen. Von diesen Festsetzungen bleiben die sonstigen ge-
setzlichen Bestimmungen unberihrt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Im Zuge der planerischen Zuriickhaltung sind Nebenanlagen im Bereich der 3. Anderung zugelassen.
Diese Regelung orientiert sich am umliegenden Wohngebiet und fugt sich deshalb in die ndhere Um-
gebung ein.

4 Im allgemeinen Wohngebiet werden Nebenanlagen, soweit sie nach der BauO NRW anzeige-
oder genehmigungspflichtig sind, zugelassen. Garagen sind - auch an der Grenzwand - im
Fassadenmaterial des Hauptkérpers auszufiihren.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Um sich bei der zuldssigen Zahl der Wohnungen am umliegenden Wohngebiet zu orientieren, wird
die folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

5 Je Grundstlick ist nur ein Gebdude und je Gebdude ist nur eine Wohneinheit zuldssig.
Ausnahmsweise wird bei freistehenden Einfamilienhdusern eine Einliegerwohnung bis
zu 60 m? zugelassen. Hausgruppen werden nicht zugelassen.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Der westliche Teil wird als ,6ffentliche Verkehrsflache” festgesetzt. Der vorher festgesetzte 6ffentli-
che Grinstreifen wird als 6ffentliche Verkehrsflache Uberplant, damit das Grundstiick erschlossen
werden kann.
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3.8

3.9

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25a BauGB)

Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung und in Anlehnung an die Festsetzungen im Ubrigen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans, werden die dort festgesetzten Anpflanzfestsetzungen tbernom-
men. Somit wird gleichzeitig sichergestellt, dass es zu keiner planerischen Ungleichbehandlung
kommt.

6. Hinsichtlich des zu verwendenden Pflanzenmaterials sind die nachstehend festgelegten Ge-
hélze zu verwenden.

Pflanzliste A: Stréucher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung
Faulbaum Rhamnus frangula Hainbuche Carpinus betulus
Hasel Corylus avallana Eberesche Sobus aucuparia
Weif3dorn Crategus monogyna

Salweide Salix caprea

Hundsrose Rosa canina

Stechpalme llex aquifolium

Tabelle 1: Pflanzlisten A und B

Bauordnungsrechtliche 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 gewéhrleisten.
Deshalb werden die folgenden Festsetzungen aus dem umliegenden Wohngebiet tbernommen:

7.1 Es sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Zelt- und Flachddcher mit einer Neigung von O bis
45° zuldssig.

7.2 Einfriedigungen:

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedigung der Grundstiicke
muss dem Charakter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der Verkehrssicher-
heit gerecht werden. Zur Uberbriickung von Geldndeunterschieden sind Stiitzmauern bis zu
1,50 m Héhe zuldssig.

Die Verwendung von Maschendraht, Rohrgelénder und dhnlichem stérendem Material ist
straBenseitig untersagt. Einfriedungen dirfen nicht in grellen oder bunten Farben verputzt
oder gestrichen werden. An den AuBenmauern dlrfen Einfriedungen nicht als Mauer oder
blickdichte Zdune errichtet werden.

7.3 Vorgérten sind grundsétzlich von jeder Bebauung freizuhalten. Ausnahmen hiervon kénnen
durch die untere Bauaufsichtsbehérde im Einzelfall bei Garagen, Gartenhdusern und Mdll-
boxen gewéhrt werden.
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4 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.

Der nachfolgende Hinweis wurde aus artenschutzrechtlichen Grinden in den Bebauungsplan aufge-
nommen und soll das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG verhindert werden.

2. Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG sind Gehdlzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie der Rickbau baulicher
Anlagen auBBerhalb der Aktivitétszeit der potenziell betroffenen Arten, im Zeitraum vom 1.
November bis zum 28. Februar zu entfernen.

5 PLANDATEN

Plandaten
Flache in m2 (ca.)
Nutzung o Voraussichtliche
Gesamt Teilflache VB

Bestand
Private Grinflache 689 - -
Offentliche Grinflache Y
Verkehrsflache 274 274
Summe 1.004 = 274~
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,6 mit 489 B B
Nebenflachen)

i]ai:ijr;;(e;rns;;iilz)ﬂache (40% bzw. 60% B 413 213

davon Gartenfldche - 276 -
Verkehrsflache 315 315
Summe 1.004 = 728

Tabelle 2: Plandaten
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6.1

6.2

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Geméaf} § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem Um-
weltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes geméaf § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberthrt.

Ausgleich

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Artenschutz

Da es sich bei der vorliegenden Flache um ein einzelnes Grundstlck im direkten Bebauungszusam-
menhang handelt, das bereits heute einer anthropogenen Nutzung unterliegt, sind artenschutzrecht-
liche Konflikte nicht ersichtlich. Um vorsorglich das Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44
BNatSchG zu vermeiden, wurde eine Bauzeitenregelung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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