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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die nachfolgenden Ausnahmen i. S. d. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zu-
lassig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
. Anlagen fir Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

° Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fiir die Bestimmung der mittleren
Wandhohe und der Abstandsflachen ist die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an das Grundstiick gren-
zenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StralRe) in Hohe der Mitte der tber-
baubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Ver-
kehrs- bzw. ErschlieBungsfliche malRgebend. Die Hohenlage der Verkehrs- bzw. Erschliefungsflache ist
durch lineare Interpolation der in der Planzeichnung festsetzten Héhenbezugspunkte zu ermitteln.

Die festgesetzte Hohe des ErdgeschossfulRbodens ist als die Oberkante des FertigfuRBbodens (OKF) definiert.

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

Bei zweigeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebaudehéhe von 10,0 m festgesetzt.
Bei eingeschossiger Bebauung wird eine maximale Gebdudehéhe von 8,0 m festgesetzt.

Die Hohe des ErdgeschossfuBbodens darf max. 0,50 m liber dem festgesetzten unteren Bezugspunkt liegen.

Uberbaubare Grundstticksflache

(§9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze um maximal 3,0 m zwecks Errichtung einer iiberdachten Ter-
rasse ist ausnahmsweise zuldssig, sofern 6ffentliche Belange oder sonstige gesetzliche Bestimmungen nicht
entgegenstehen. Ist die Errichtung einer Gberdachten Terrasse aufgrund des Grundstiickzuschnittes nur zur
seitlichen Baugrenze moglich, ist eine Uberschreitung der seitlichen Baugrenze dementsprechend zulassig.
Der Bezugspunkt zur Bestimmung der riickwartigen bzw. seitlichen Baugrenze ist die jeweilige Grundstiicks-
einfahrt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraRenbegrenzungslinie muss
mindestens 5,0 m betragen.
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5 Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
5.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Wohngebaude hochstens zwei Wohnungen zuldssig.
5.2 Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhduser gelten als jeweils ein Wohngebaude.
6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -
schiittungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten werden als zusammenhdngende Flachen
definiert, die mit den o. g. Materialien zu mehr als 10 % bedeckt sind. Die Flachen gelten auch dann als
Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Ma-
terialien verzichtet wird.

6.2 Nach anderen Regelungen zulassige Wege und Zufahrten sind von der Regelung der Festsetzung 6.1 aus-
genommen — ebenso wie Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, die eine Breite von 0,50 m nicht tiber-
schreiten dirfen. Flachen, die diesen Ausnahmen entsprechend befestigt werden, sind auf die Grundfla-
chenzahl (GRZ) anzurechnen.

7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen” ist eine
dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke aus Strduchern und/oder Bdumen |II.
Ordnung aus einheimischen Gehdlzen gemaR Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Straucher sind in einem Abstand von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitdt 60/100 und die Bdume Il. Ord-
nung in einem Abstand von 8,0 bis 12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3 x v., StU. 12/14, anzupflanzen.
Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z. B. Fettwiese) einzugri-
nen.

Pflanzliste A: Straucher 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 WeiRdorn

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
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Wasserschneeball Viburnum opulus

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthohe,
Dacheindeckung und gleichen Fassadenmaterialien auszufiihren.

Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufihren.
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Dacher mit einer Dachneigung von maximal 45° zul3ssig.

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedung der Grundstiicke muss dem Charak-
ter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der Verkehrssicherheit gerecht werden. Die Verwen-
dung von Maschendraht oder Rohrgelander fir stralenseitige Einfriedungen ist nicht zuldssig. Einfriedun-
gen in Form von Mauern oder blickdichten Zdunen sind an den AufRenrdndern des Baugebietes nicht zulds-
sig. Entlang der offentlichen StraRenverkehrsflachen sind Einfriedungen mit einer maximalen Héhe von
1,0 m zulassig.

Die zeichnerisch festgesetzten ,Von Nebenanlagen freizuhaltenden Flachen” dirfen zu maximal 50 % be-
festigt werden. Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von Garagen und tberdachten Stellplatzen un-
zulassig.

HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

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

Stellpldtze

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. in der Genehmigungsfreistellung ist gemaR der 2. Ande-
rung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Selfkant vom 01.10.2025 bei Wohnungen bis einschlieRlich 50 m?
ein Stellplatz pro Wohnung nachzuweisen. Bei Wohnungen groBer als 50 m? miissen zwei Stellplatze je
Wohnung nachgewiesen werden.

Zeitliche Begrenzung der Baufeldfreimachung

Ein Vorkommen von , Allerweltsarten” (z.B. Amsel, Buchfink, Zaunkénig), welche nicht in der Liste planungs-
relevanter Arten des Landes NRW geflihrt werden, ist in den Grenzbereichen nachgewiesen. , Diese Arten
sind bei herkdmmlichen Planungsverfahren im Regelfall nicht von populationsrelevanten Beeintrachtigun-
gen bedroht. Ebenso ist bei ihnen grundsatzlich keine Beeintrachtigung der 6kologischen Funktion ihrer
Lebensstatten zu erwarten.” (MUNLV 2007) Dennoch gilt auch fiir diese Arten gemaR BNatSchG §44 (1) Nr.
1 und 3 das Totungs- und Verletzungsverbot. Sofern Giberhaupt Rodungen in Grenzbereichen erforderlich
sind (aktuell nicht abbildbar), ist zur Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von Jungtieren die Bau-
feldraumung auRerhalb der Brutzeit — mithin zwischen Ende Oktober und Ende Februar durchzufiihren.
Lasst sich die Baufeldfreimachung nicht in diese Zeit verschieben hat zur Vermeidung von Verletzungen und
Toétungen maximal 2-3 Tage vor Beginn zwingend eine Untersuchung auf aktuellen Besatz zu erfolgen. Sollte
im Rahmen dessen, ein Besatz festgestellt werden, muss mit den Arbeiten gewartet werden bis sicherge-
stellt ist, dass samtliche Nistplatze verlassen wurden. Fiir eine Ausnahmegenehmigung ware vorab die
Grundlage auf Basis zwingender Griinde zu prifen.

Verhinderung von Viogelschlag an Scheiben

Die Errichtung groRflachiger, vollstandig transparenter oder spiegelnder Glaskonstruktionen stellt eine es-
sentiell erhohte Totungs-gefahr fur Brutvogel dar. Als Schwellwert sind bei zusammenhangenden
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Glasflachen (wie z.B. hdufig in Bandfassaden zu finden) etwa 20 Quadratmeter und bei Einzelscheiben etwa
5 gm zu Grunde zu legen. Bei Neubau sind daher groRflachige Glasfassaden und spiegelnde Fassaden zu
vermeiden und dort, wo sie unvermeidbar sind, so zu gestalten, dass Vogel-schlag vermieden wird. Mal3-
nahmengestaltung siehe z.B. Rossler, M., W. Doppler, R. Furrer, H. Haupt, H. Schmid, A. Schneider, K. Steiof
& C. Wegworth (2022): Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 3., liberarbeitete Auflage. Schweizeri-
sche Vogelwarte Sempach.

5. Fledermaus- und Insektenfreundliche Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Fledermausen und von Vogeln ist fiir die Beleuchtung des Plangebietes
nach MaRgabe der Licht-Leitlinie vom 16. April 2014 Folgendes zu beachten:

. Vermeidung heller weitreichender kinstlicher Lichtquellen in der freien Landschaft.

. Lichtlenkung ausschlieBlich in die Bereiche, die klnstlich beleuchtet werden miissen (das heillt Ab-
strahlung nach oben oder in horizontaler Richtung vermeiden).

. Fir die AuRenbeleuchtung sind nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer
Hauptintensitat des Spektralbereiches iber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %
zulassig (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit Natriumdampflampen und LED-Leuchten
mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warm-weil, Gelblich, Orange, Amber,
Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die Beleuchtung ist moglichst sparsam zu
wahlen und Dunkelrdume auRerhalb der Grundstiicke sind zu erhalten. Dazu sind Lampen moglichst
niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampen-kérper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Blendwirkungen in angrenzende
Geholzbestdnde sind zu vermeiden. Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal zu begren-

zen.
. Verwendung von vollstandig geschlossenen staubdichten Leuchten.
. Begrenzung der Betriebsdauer auf die notwendige Zeit.

6. Erhalt unbefestigter Wegefldche Westgrenze

Eine Neubesiedlung von baulichen Anlagen durch Tierarten wahrend der Bauphase (insbesondere in lan-
geren Bauruhephasen) ist durch geeignete VersiegelungsmaRnahmen zu verhindern. Dies betrifft insbe-
sondere Arten wie die Zwergfledermaus, die vorzugsweise im Spatsommer invasionsartig Rohbauten be-
siedeln kann. Damit artenschutzrechtliche Konflikte (Verbotstatbestand) vermieden werden kénnen, sind
Rohbau-Gebdude moglichst schnell zu verschlieen bzw. geschlossen zu halten, wenn die BaumaRnahmen
Uber einen langeren Zeitraum ruhen.

7. Mindestens 3,0 m breite freiwachsende Hecke an der Westgrenze

Zusatzlich ist auf der Westgrenze des Plangebietes eine mindestens 3,00 m breite, freiwachsende Hecke
zur Vermeidung einer Vergramung anzulegen.

8. Vorsorgender Bodenschutz

Gemal § 4 Abs. 1 BBodSchG i. V. m. § 7 BBodSchG haben sich alle so zu verhalten, dass schadliche Boden-
verdanderungen nicht hervorgerufen werden. GemaR § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen. Daher sind zur Minderung und Vermeidung
von Eingriffen in den Boden insbesondere die folgenden MalRnahmen zu beachten:

. Die baubedingte Flacheninanspruchnahme ist auf das unbedingt notwendige MaR und moglichst auf
zuklinftig bebaute oder versiegelte Flachen zu begrenzen.

. Bei BaumaRnahmen ist die obere Bodenschicht getrennt vom Unterboden abzutragen. Darunter lie-
gende Schichten unterschiedlicher Ausgangssubstrate sind den Schichten entsprechend zu trennen
und zu lagern. Die Flachen fur die Materialhaltung und Zwischenlagerung sind zu Beginn der Bau-
malnahmen abzugrenzen. Die geltenden Bestimmungen nach DIN 19731 und DIN 18915 in den je-
weils giiltigen Fassungen sind zu beachten.
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10.

11.
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13.
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. Eine Kontamination von Boden wahrend des Baubetriebs ist zu vermeiden. Bodenverdichtungen
und Gefligeschadigungen durch Bodenarbeiten bei nasser Witterung sind zu vermeiden.

Siimpfungsmafinahmen

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist von durch SimpfungsmaBnahmen des Braun-
kohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflussung und ein
Wiederanstieg nach Beendigung der MaRnahmen sind nicht auszuschliefen. Hierdurch hervorgerufene Bo-
denbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fih-
ren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sind bei
Planungen und Vorhaben zu beriicksichtigen.

Stationdire Gerdte

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken haben im Plangebiet unter Beachtung des , Leitfaden fiir die Verbesserung des Schut-
zes gegen Larm bei stationdren Gerdten” der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI;
www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Geothermie

Sollte die Errichtung von Warmepumpenanlagen bzw. Erdwdarmesonden beabsichtigt sein, ist beim Landrat
des Kreises Heinsberg, untere Wasserbehorde, eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Auskiinfte
hierzu erhalten Sie bei der unteren Wasserbehorde unter der Tel.-Nr. 02452 1361-58.

Bodendenkmdler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als unterer
Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AufRenstelle Nideggen, Zehn-
thofstraRRe 45, 52385 Nideggen (Tel.: 02425 9039-0; Fax: 02425 9039-199), unverziglich zu melden. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zunéchst unveradndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Boden-
denkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bergwerksfelder

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt Giber dem auf Braunkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Havert 2“. Eigentliimerin ist die RWE Power Aktiengesellschaft, RWE-Platz 2, 45141 Essen.

Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklasse der
Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbe-
benzone 2 in der Untergrundklasse ,,S“ (Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit machtiger Sedimentfillung).
Die in DIN 4149 genannten bautechnischen MaRnahmen sind zu bericksichtigen.

Okologischer Ausgleich

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.
Es zeigt sich, dass durch die Planumsetzung mit einem 6kologischen Defizit im Umfang von 21.870 Oko-
punkten zu rechnen ist. Das 6kologische Defizit von 21.870 Punkten wird durch die Beteiligung an Natur-
schutzmalRnahmen des Kreises Heinsberg kompensiert.

Flurnahe Grundwasserstéinde
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen flurnahe Grundwasserstande auftreten.
Einleitung von Niederschlagswasser

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser von Dachflachen sowie sonstigen befestigten Flachen lber eine
Versickerungsanlage in den Untergrund ist beim Landrat des Kreises Heinsberg -untere Wasserbehorde-
eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Der Antrag hat gemaR dem Merkblatt DWA-A 138 und den
dazugehorigen Regelwerken zu erfolgen. Weitere Auskiinfte hierzu erhalten Sie bei der unteren Wasserbe-
hérde unter der Tel.-Nr.: 0 24 52/13-61 44 bzw. 02452/13-61 60.
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18.

Metalldacheindeckungen mit Zink oder Kupfer oder anderen gewéasserschadigenden Substanzen sind nicht
zulassig, sofern die Eindeckungen nicht mit einer geeigneten Beschichtung versehen sind.

Landwirtschaftliche Geriiche

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit landwirtschaftlichen Gerlichen zu rechnen. Die zuldssigen
Immissionswerte des Anhangs 7 der TA Luft werden eingehalten (s. Prognose der Geruchsstoffimmissions-
situation in der Umgebung des Bauvorhabens, ANECO, 6. Februar 2025).
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