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A) BEGRUNDUNG

1. Riiumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
GEMEINDE SELFKANT, Ortsteil Saeffelen, Kreis Heinsberg

Gemarkung Saeffelen, Flur 2 Flurstiicke Nrn. 3, 4, 5, 6 (teilweise), 19, 20, 40, 41, 42,
171, 206 (teilweise), und 210

Bebauungsplan Selfkant, Nr. 25 Saeffelen, Auf dem Bilderstréfichen

Ubersichtskarte MaBstab: 1 : 5.000 !

, “Spanishhuisken

! Auszug DGK 5.000



Bebauungsplan Selfkant Nr. 25 Seite 6

2. Ziele und Zwecke der Planung
2.1. Anlass und Stand des Verfahrens

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selfkant hat am .............cc.u.ue..e. 2001 gemaB § 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen, im Ortsteil Saeffelen, fiir das Gebiet nérdlich der
Bebauung ,,Am Dorfanger*, einem Bebauungsplan aufzustellen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurde hierzu durch die Anderung des
Flichennutzungsplanes 2 die Voraussetzung getroffen.

Durch die [f\nderung wurde der bisher als ,,Fliche fiir die Landwirtschaft“ dargestellte Bereich
als ,,Wohnbaufléiche™ ausgewiesen.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Notwendigkeit, die stidtebauliche
Entwicklung in diesem Gebiet zu ordnen und rechtsverbindlich festzusetzen sowie
Baufliichen fiir den Wohnungsbau bereitzustellen.

Mit der angestrebten stidtebaulichen Entwicklung soll dem Bedarf an Baugrundstiicken der
im Ortsteil Saeffelen ansiissigen Bevilkerung Rechnung getragen werden. Es sind durchweg
junge Familien, welche aus einsichtigen Griindung (Bindung an Familie, Vereine, Freundes-
kreis usw.) ihre Bauabsichten — wenn eben méglich — in threm Heimatdorf verwirklichen
mdachten.

Da die vorhandenen Bauflichen fiir den Bedarf der ansissigen Bevilkerung bei weitem nicht
ausreichen, miissen zus#tzliche Flichen fiir Siedlungszwecke in Anspruch genommen werden.
Die hierzu im § 20 Abs. 2 und 4 des Landesentwicklungsprogrammes (LEPro) genannten
Kriterien, d.h. Bedarf der anséssigen Bevolkerung; zusitzliche Flichen fiir Siedlungszwecke
nur dann in Anspruch zu nehmen, wenn die Inanspruchnahme erforderlich ist und nicht mehr
genutzte Siedlungsflichen nicht bzw. nicht bedarfsgerecht zur Verfligung gestellt werden
k5nnen, wurden beachtet.

In Ergénzung des AufStellungsbeschlusses beschloss die Gemeindevertretung ebenfalls am
...................... 2001 mit der Entwicklungsgesellschaft Seltkant GmbH (EGS) einen
stiadtebaulichen Vertrag iiber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes sowie
der ErschlieBung des Plangebietes abzuschlieBen.

Fiir das nachstehend niher beschriebene Plangebiet wird ein qualifizierter Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 1 des BauGB aufgestellt.

2.2. Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes fiberspannt eine Fliche von rund 2,85 ha auf einem
Hohenniveau

von 60 bis 64 m iiber NN

Der rdumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Saeffelen, Flur 2 und wird wie folgt
umgrenzt:

2 3. hierzu: Flichennutzungsplaninderung Nr. X1, Saeffelen-Nord
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¢« im Norden von der freien Feldflur

¢ im Osten von der vorhandenen Bebauung entlang der ,,Waldfeuchter Strafle*
¢« im Siiden von der vorhandenen Bebauung entlang der StraBie ,,Am Dorfanger*
¢« im Westen von der vorhandenen Bebauung entlang der ,,Grenzstralie” und

,»Spanischhiuschen (NL) mit einem Rest Feldflur dazwischen
Im Geltungsbereich liegen folgende Grundstiicke:

¢ Flur5 Gemarkung Saeffelen, Flur 2, Flurstiicke 3, 4, 5, 6 (teilweise), 19, 20,
40, 41, 42, 171, 206 (teilweise), und 210

2.3. Planerfordernisse

Ausloser dieser Planungsabsicht war der aus dem Ortsteil Saeffelen an die Gemeinde
herangetragene Wunsch zur Schaffung neuer Bauflachen.

Im Jahre 1996 wurde eine Baulandbedarfsermittlung durchgefiihrt. Diese Ermittlung ergab
einem Bedarf, der mit den iiber dem gesamten Ort verstreuten Bauliicken, die zudem in der
Regel dem Markt kurzfristig nicht zur Verfligung stehen, nicht zu decken war.

Die Gemeinde ist an dem Projekt selbst aulerordentlich interessiert. Zur Verwirklichung
bedient sie sich jedoch der Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH (EGS), deren
Gesellschafter sie ist. Nach Abschluss der Erschliefungsmanahmen wird die EGS die
ErschlieBungsaniagen konform den Regelungen des Stéddtebaulichen Vertrages auf die
Gemeinde Selfkant tibertragen.

Als Planungsvorgaben wurden neben den iiblich vorhandenen und/oder anzustrebenden
Rahmenbedingungen folgende Forderungen von der Gemeinde an die Planung gestellt:

«  Wohnungen in freistehender dorflicher Einfamilienwohnhaus-Bauweise

¢ Optimale Grundstiicksausnutzung im Verhiiltnis 6ffentlicher/privater Flichen

s Angemessene Grundstiicksgréfen, wie diese von der ortsansissigen Bevdlkerung gesucht
und erwartet werden, zu bezahlbaren Preisen je Grundstiickseinheit

Diese Erwartungshaltung ..Grundstiicksgroffie” diente als Einstieg in den gefundenen
Bebauungsplan-Grundriss.

Der Plan sieht neben den erforderlichen Verkehrsflichen Grundstiicke mit einer Grofle
zwischen 500 bis 700 m? vor.
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3. Rechtliche Grundlagen, Einfiigen in die stidtebauliche Ordnung und
die iiberirtliche Planung

3.1. Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Grundstiicksm#Big wird das Plangebiet von einem ca. 28.500 m? groien Grundstiicksblock,
welcher von Wirtschafiswegen durchkreuzt wird, gebildet.

Die Grundstiicke und die vorhandenen Wegeflichen werden nunmehr in einem neuen
katasterméifligen Grundriss aufgeteilt. Es entstehen somit neue Verkehrsflichen und

Baugrundstiicke.

Mit dem Bebauungsplan soll der planungs- und baurechtliche Rahmen fiir eine arrondierende
stidtebauliche Entwicklung im Gesamtgefiige des Ortsteiles gesichert werden.

Die Abgrenzung des endgiltigen riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bedeutet nicht, dass das Plangebiet unabhiingig von der anschlielenden Stralenbebauung
betrachtet werden darf. Die Abgrenzung wird von der Vorstellung der Gemeinde beeinflusst,
dass es sich, in die Zukunft gerichtet, um eine Sicherung des Dorfbildes und um eine
Dorfabrundung handelt.

3.2. Der Bestand innerhalb und auBerhalb des riumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

3.2.1. Innerhalb des Bebauungsplanes

a. Die Oberflichenbeschaffenheit zeigt Ackerland mit Gefiille von Norden nach Siiden.
Der Untergrund ist gewachsener Boden einer sandigen Lehmformation.

b. Die Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sind geklirt, abgesehen von den vorhandenen
Wegefléchen steht das Plangebiet im Eigentum der Entwicklungsgesellschaft Selfkant.

¢. Vorhandener Baubestand fehlt.

d. Die notwendigen Verkehrsflichen werden durch eine Neuparzellierung des Plangebietes
geschaffen.

3.2.2. AuBerhalb des Bebauungsplanes

Das Plangebiet kann nicht als ,Insel* betrachtet werden, d.h. losgeldst von der anschlieBenden
StraBenbebauung der Ortslage. Hier besteht eine Wohnbebauung, die mit ihrer Nutzung in das
Plangebiet hineinwirken. Die geplante Nutzungsart kann deshalb auf Wohnen beschriinkt
werden.

Die wesentliche ErschlieBungsfunktion zum bestehenden Dorfgebiet hin fibernimmt die
Strafle ,,Am Dorfanger, die sich im Eigentum der Gemeinde befindet. Die Wirtschafiswege
sind als Verkehrsflichen in ein neues StraBennetz zu integrieren. Es ist erforderlich, diese
Wege als 6ffentliche StraBen neu zu widmen.

Bauliche Emnrichtungen und Anlagen herausragender Art im Umfeld des Plangebietes sind
nicht vorhanden.
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3.3. Einbindung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Farallel zu diesem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 25 wird die Anderung Nr.
XI — Saeffelen-Nord — des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Die derzeit als ,Fliche fiir
die Landwirtschaft“ ausgewiesenen Bereiche werden als Wohnbauflichen dargestelit.

Somit werden die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
geschaffen.

3.4. Anpassung an die Ziele der Landesplanung
Die Beteiligung der Bezirksplanungsbehérde erfolgte im Jahre 1999.
Im April 2001 bestitigte die Bezirksregierung K&ln, dass die beabsichtigte Anderung des

Fliichennutzungsplanes Nr. XI zum Zwecke der Darstellung einer Wohnbaufliche in der
Ortslage Saeffelen den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst sei. 3

1

3 siche hierzu: Verfiigung Bezirksregierung Koin — Az. 62.6-1.15.05 vom 18. April 2001
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4. Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit
und Schutzwiirdigkeit

Der Planbereich ist vom Landschaftsplan II/S Selfkant mit folgenden Aussagen liberplant:

Entwicklungsziel 2 flir die Landschaft:

LAnreicherung einer im ganzen erhaltungswiirdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensrumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind im Landschafisplan nicht

dargestellt; ebenso sind landschafisplanerische Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungs-
maBnahmen nicht gefordert.

Auszug aus dem Landschaftsplan, M. 1 : 10.000 *
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Im Biotopkataster NRW sind fiir den Planbereich und dessen Umgebung keine Objekte mit
einem besonderen Schutzstatus bezeichnet.

Die von der Bebauung betroffene Fliche stellt sich als landwirtschaftliche Nutzfliiche (Acker)
im Freiraum dar, die sich an die bestehende Ortslage anschlieBt und diese erweitert.

Besondere Genehmigungen bestehen nicht.

Auf die Notwendigkeit der Ermittlung und Beriicksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft ist zu achten.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist auch die Untere Landschafisbehtrde als
,Iriiger tffentlicher Belange™ noch einzuschalten.

Es ist zu erwarten, dass dic Untere Landschaftsbehorde die Zustimmung zu diesem
Bebauungsplan geben und den Landschaftsplan hier zurticknehmen wird.

AuBerdem ist gemidB § 4 des Landschaftsgesetzes NW bei Eingriffen in die Landschaft ein
Ausgleich zu schaffen.

Diese AusgleichsmaBnahmen wurden im bisherigen Verfahren zur Anderung Nr. XI des
Flichennutzungsplanes ermittelt. Ein Ausgleichsvorschlag wird in der Verfahrensbegriindung
gemacht” Diesen sieht die Gemeinde dann als angemessenen Beitrag zur Erflillung
landschaftstkologischer Erfordernisse an.

Die Untere Landschafisbehtrde wird diesen Landschaftstkologischen Fachbeitrag dann im
Rahmen des laufenden Bebauungsplan-Verfahrens priifen.

* a.8.0.: siche hierzu Gliederungsziffer 9: MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und Landschaft
(Unterziffer 9.3 Landschafisékologischer Fachbeitrag)
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5. Erschliefung und Bebauung — Erfassen und Bewerten der geplanten
Nutzung

5.1. Verkehrsflichen

g) Das geplante Baugebiet wird im Innenbereich durch AnliegerstraBen als Stichwege mit
Wendemdglichkeit erschlossen.

k) Der nérdlich des Plangebictes verlaufende Wirtschaftweg wird in das Verfahrensgebiet
einbezogen. Die Funktion ,,Wirtschaftsweg“ als Verbindung in die Feldmark bleibt wie
bisher erhalten, aber der 8stliche Abschnitt bindet neu ausgebaut das Plangebiet mit der
Waldfeuchter StraBie (K5).

5.2. Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der kommunalen Grundversorgung fiir den Ortsteil Saeffelen sind auf kurzen
Wegen und ohne unwirtschaftlichen Mehraufwand alle Voraussetzungen fiir Anschluss und

Benutzung gegeben:

2. Wasserversorgung Anschluss an das Netz der Verbandswasserwerk
Gangelt GmbH, Gangelt

b. Stromversorgung Anschluss an das Betriebsnetz der Kreiswerke
Heinsberg GmbH, Geilenkirchen

¢. Telekommunikation Netz der Deutschen Telekom AG, Heinsberg

d. Abwassersammlung, Anschluss an das Mischwasser-Ortskanainetz

Abwasserreinigung Saeffelen und Zuleitung an das Regional-

kldrwerk Susteren/NL des Abwasserverbandes
Limburg, Sitz Roermond/NL

¢. Abfallsammlung durch die zwei bzw. vier-wichentliche Miill-
abfuhr der Gemeinde und zentrale Sammelpunkte
fiir Sondermiill im Gemeindegebiet

f. Grundbediirfnisse die notwendigen Gemeinschaftseinrichtungen

{(Kirche, Jugendheim, Sport- und Spiel-

anlagen befinden sich im Ort oder sind

sdmtlich im 5 km entfernten Zentralort Tiiddern
vorzufinden. Die Grundschule befindet sich am
Ort. Busverkehr im Gemeindegebiet besteht.

53. Die bauliche und sonstige Nutzung
5.3.1. Nach Art und Ma8

Der Bebauungsplan soll im wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum
Vollzug von MaBnahmen und Vorhaben im Plangebiet schaffen.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 3 Hektar.,
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Das Neubaugelinde, das den Charakier eines ,,Allgemeinen Wohngebietes™ erhalten soll,
kann nach der Bebauung etwa 132 Einwohner aufnehmen. In den ein- bis zweigeschossigen
neuen Wohnbauten kénnen voraussichtlich 33 Wohnh#user entstehen.

Die neuen Bauflichen wurden als WA-Gebiet mit zweigeschossiger Bebauung festgesetzt.

Die Bauweise ist offen, es sind nur Einzethfiuser mit einem Geschoss und Doppelhiiuser mit
maximal zwei Geschossen zmgelassen. Pro Gebiude werden hochstens zwei Wohnungen

zugelassen.
5.3.2. Einschrénkungen

Geplant sind Geb4iudehdhen entsprechen der textlichen Festsetzungen, d.h.

¢ Eingeschossig mit einer Firsthhe von 9 m
» Zweigeschossig mit einer Firsthdhe von 10 m

Die Abgrenzung der Wohnbaufliichen wird mit Baugrenzen festgesetzt.

Weitere Einschriinkungen itber die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus sind derzeit nicht
vorgesehen.

54. Griinanlagen

5.4.1. Offentliches Griin

Entlang der SammelstraBe sind Begleitflichen als Griinanlagen dargestellt. Diese sind mit
hochstimmigen B#umen und Bodendeckern zu bepflanzen. Soweit die Verkehrssicherheit es
zulisst, sind Restgriinfliichen dicht mit Béumen und Striuchern zu bepflanzen, um das
ungestdrte Ansiedeln von Insekten und Vogeln zu ermdglichen. In den StichstraBen sind
Solitire zur Hofwirkung zu setzen. Solitiire Begriinungen sollen vorrangig mit Eschen und
WeiBdornhochstamm erfolgen. Vorhandener Alleebaumbestand ist soweit méglich zu
erhalten und zu integrieren.

5.4.2. Be- und Entwiisserung der Feuchtriiume

Die Bewisserung der Feuchtriume an der Sammelstrale soll soweit wie mdglich durch
Regenwasser erfolgen.

Es sind Uberliufe geplant, so dass Ausuferungen im Griin- und Stralenbereich vermieden
werden kénnen. Die Uberliufe sind an den niichsten Mischwasserkanal anzuschlieBen.

5.4.3. Private Griinflichen

Am NO- und NW-Rand wird auf den privaten Baugrundstiicken als Randeingriinung und
Fortsetzung der Friedhofseingriinung je ein 5 m breiter Geholzstreifen festgesetzt, der mit der
Grundstiicksbebauung bindend wird.

Nachstehende Geholze sind zu verwenden:
e bei Biumen:
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Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraca), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sobus aucuparia), Sandbirke (Betula pendula), Zitterpappel (Populus
tremula)

¢ bei Striauchern:
Saalweide (Salix Caprea), Faulbaum (Rhamnus frangula), Hasel (Corylus avallana),
WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Stechpalme (Tlex
aquifolium).



Bebauunpsplan Selfkant Nr. 25

Seite 15

5.5. Flichenbilanz

a) | BP-Gesamtfliche +28.500 m?
b) { Verkehrs-, Sicker- und
Griinflichen - 4,950 m?
(1) = Nettowohnbauland =23.550 n?
2) + offentliche Flichen (c) 4.950 m?
3 = Bruttowohnbauland 28.500 m?
) + Gemeinbedarfsfliche entfilit
{5) = Bruttowohnbaugebiet 28.500 m?
(1-5) = Probe Gesamtfliche 2,85ha
(6) = Wohnungen =33 neu 33 WE
@) Einwohner/Wohnung =3,0-4,0 Gewahit 4 E/W
8) Einwohner =(6)x(7) 132E
€)) Nettosiedlungsdichte =(8:(1) 56 E/ha
(10) Bruttosiedlungsdichte =(8):(5) 46 E/ha
(11) Bruttowohnungsdichte =(6):(5) 12 Whha
(12) Belegungsdichte Gewihlt ca. 45 m¥E
(13) Bruttogeschossflichenzahl =(12) x(8) 5.940 m?
(14) Geschossfliichenzahl =(13):(1) 0,25
d.h. die zuliissigen Werte GRZ / GFZ
werden bei eingeschossiger =0,4/0,8
Bauweise mit 63% ausge-
nutzt und bei zweigeschos-
siger Bauweise entsprechend
unterschritten
(15) mittlere Grundstiicksgréfie =1 :(6) 714 m?
(16) Anteil Verkehrs-, Sicker- und =(2):(3) 17,4%
Griinflichen,; allerdings hat
die Sammelstrafie
Mehrfunktion fiir Feldlage

und Friedhof
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5.6. Kostenschitzung und Wirtschaftlichkeit

Die ErschlieBungsmafinahmen (Entwisserung, Verkehrsflichen und Straenbeleuchtung)
werden nicht von der Gemeinde durchgefiihrt. Die ErschlieBung ist wvon der
Entwicklungsgesellschaft Selfkant zu realisieren.

Fiir die Anlage und Unterhaltung der Versorgungseinrichtungen sind zusténdig:

a) Wasserversorgung Verbandswasserwerk Gangelt GmbH, Gangelt
b) Stromversorgung Kreiswerke Heinsberg GmbH, Geilenkirchen
¢) Telekommunikation Deutsche Telekom AG, Heinsberg

Fiir die Entwicklungsgesellschaft Selfkant ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

¢ fiir 6ffentliche Flachen (Verkehr, Griinflichen, Versickerung):

4950 M2 X LOO DM/ ... e eia e teeannrraannneen 495.000 DM
e fiir Mischwasserkanal:

440 I X 650 DML . .ot e eitee e trrrraaiee s 286.000 DM
e voraussichtliche Gesamtinvestition rd. .....ococvmvriinrieriereircnieen 781.000 DM

Hieraus resultieren folgende spezifische Kosten:

¢ je m? Nettowohnbauland = 781.000 DM : 23.550 m? ..........ccoeeue... 33.16 DM/m?
¢ je Baustelle im Mittel = 781.000 DM : 33 WE ......cccoiiiivirirneeeneee 23.667 DM

Aus der Verwirklichung des Planes entstehen etwa folgende Investitionen:

¢ Offentliche FIHChEN ........ccovmuiiiiiiiieeieeerieeeeiice e e, 495.000 DM
®  WasSeIVEISOTEUNE . o.uetrenrrnreneiarenaeeraaenrenstenseennrmnsessennsenne 50.000 DM
o AbwasserbeseitiZUNE ..ooverenininieiiiiiiiaii e 286.000 DM
o Elektrische Versorgung .....ooovoiiviiiiiiiiiiiiiirii e cceeee e 40.000 DM
e StraBenbeleuchtung ...........cociiviiiiiiiiiiiiiiiiire 24.000 DM
e Vermessungs- und Notarkosten ..........ccocevevcieeeeciccerererecceree e 30.000 DM

o Freilegung der StraBBentrassen, Sonstiges, Baunebenkosten ............ 65.000 DM

o  Gesamte ErschlieBungskosten ........cocevvivicreininneiiccnininnesieesseseesessesnses 990.000 DM
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Durch die Ubertragung der ErschlieBungsmafinahmen (Entwisserung, Verkehrsflichen,
StraBenbeleuchtung und Niederschlagswasserbewirtschaftung) auf die Entwicklungs-
gesellschaft Selfkant GmbH entstehen fiir die Gemeinde zunfichst keine Ausgaben.

Indirekte Auswirkungen auBerhalb des Baugebietes im Bestand der technischen Infrastruktur
sind nicht zu erwarten, z.B. sind das Kanalnetz und die Abwasserrcinigung fiir das neue
Baugebiet ausreichend bemessen.

Mit Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes als Satzung folgt unmittelbar der Ausbau der
ErschlieBungsanlage, um die Voraussetzung flir die geméil § 67 der Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauQ NW) genehmigungsfreie Errichtung von Wohnhiusern im
Plangebiet zu sichern.
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6. Nutzungsvertriglichkeiten, Nutzungskonflikte (Umweltvertriiglich-
keitspriifung) und sonstige Auswirkungen

¢.1. Allgemeines

Stidtebauliche Planung bereitet fast immer groBere und kleinere Eingriffe in das
Wirkungsgeflige des Naturhaushaltes vor und exponiert neue Nutzungen verschiedener
Umwelteinfliisse. Durch riicksichtsvollen Umgang mit den Gegebenheiten und Eigenschaften
der Standorte sowie durch frilhzeitige Beriicksichtigung zu erwartender Planungsfolgen soll
die stidtebauliche Planung deshalb zur Vermeidung, Verminderung oder zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen und —einwirkungen beitragen.

Die Hervorhebung umweltbezogener Steuerungselemente der Bebauungsplanung soll jedoch
nicht den Blick darauf verstellen, dass Bauleitplanung stets auch ein politischer und sozialer
Prozess ist, der sich in einem umfassenden Verfahren als komplexer Zielfindungs- und

Abwigungsvorgang niederschligt.

6.2. Handlungsfeld vertriigliche Nutzungskonzepte

Das Erscheinungsbild vieler Dérfer und Stiidte wird heute in groBen Teilen durch
rutzungshomogene Gebiete gepriigt. Auch im in Rede stehenden Plangebiet wird nur von
einer Nutzungsart, dem Wohnen, ausgegangen.

Amnlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Notwendigkeit, die stddtebauliche
Entwicklung in diesem Gebiet zu ordnen und rechtsverbindlich festzusetzen sowie
Baufléichen fiir den Wohnungsbau bereitzustellen.

Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes im Ortsteil Saeffelen gilt als besonders
zu beachtender Aspekt, dass das neue Baugebiet in das Gesamtgefiige eingepasst wird, dass
die dorfliche Struktur erhalten bleibt, das Plangebiet Bestandteil eines groferen, dorflich
gepriigten Bereiches ist und eine entsprechend angemessenen Nutzung gewiihrleistet und
sichergestellt wird.

6.2.1. Immissionen

Das neue Wohngebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich gewerblicher oder verkehrsbedingter
Immissionsquellen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte fiir den Bereich des Plangebietes
bisher keine gutachtliche Beurteilung der Immissionssituation. Bis zum jetzigen Stand des
Planverfahrens wird davon ausgegangen, dass die geplante dorfbauliche Situation keine
Anlisse fiir gutachtliche Beurteilungen liefert.

6.2.2. Altlasten
Altlasten, bzw. Altlastenverdachtsfliichen sind im Plangebiet nicht bekannt.

€.2.3. Bodendenkmale

Bei der verbindlichen Bauleitplanung ist darauf hinzuweisen, dass beim Aufireten
archiologischer Bodenfunde oder Befunde die Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde oder
das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45,
52385 Nideggen, Telefon: 02425/7684 oder 7491, Fax 02425/7584, unverziiglich informiert
wird und das Bodendenkmal sowie die Fundstelle zuniichst unverindert erhalten werden und
die Weisungen des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten abzuwarten sind.
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6.3. Handlungsfeld vertriigliches Verkehrskonzept

6.3.1. emeines

Die vertréigliche VerkehrserschlieBung ist ein konzeptioneller Schwerpunkt bei der
Neuplanung von Baugebieten; sie zielt darauf, den Flichenbedarf der ErschlieBungsnetze und
der StraBenriume auf das fiir die spezifische Funktion unbedingt erforderliche Maf} zuriickzu-
fiilhren. Dabei sollen StraBenridume vielfiltigen Nutzungsanspriichen geniigen und Bestandteil
des 6ffentlichen, qualitiitsvoll gestalteten Freiraumes sein.

Die Wahl der ErschlieBungsnetzform und die Festlegung der Einzugsbereiche der einzelnen
Netzelemente beecinflussen ihre Dimensionierung und den Flichenbedarf. SammelstraBen
treiterer Fahrbahnquerschnitte und getrennter Verkehrsflichen bzw. Mehrzweckstreifen
werden 1.d.R. erst bei einer GriiBe des Einzugsgebietes von 400 WE und mehr erforderlich.
Die fiir den jeweils notwendigen StraBentyp maBgebende Verkehrsstirke kann z.B. durch die
bereichsweise Anbindung der Siediungsstelle an das héherrangige StraBennetz beeinflusst
werden.

AnliegerstraBen, z.B. in Form von Stich- oder SchleifenstraBen, bieten die Vorteile von
ruhigen und verkehrssicheren Wohnlagen, die durch hohe Gestalt- und Aufenthaltspotentiale
im StraBenraum flichensparend wirken. Uberwiegend reichen fiir kleine Wohngebiete,
insbesondere in den klassischen Einfamilienhausgebieten gemischt nutzbare, flichensparende
Anliegerstrafien und befahrbare Wohnwege mit gestalteten Aufenthaltsbereichen aus.

Die aus einer privaten Bodenordnung zur Verfiigung zu stellenden StraBen- und Wege-
querschnitte sind in unterschiedlichen Breiten geplant; diese wurden aus der EAE 85/95 © als
giiltige Richtlinie fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen entwickelt.

6.3.2. Bemessung erforderlicher Querschnitte

6.3.2.1. Grundbreiten fiir Ver- und Entsorgungsleitungen

a) Versorgungsleitung (nach EAE Bild 18)

Soll.: Tel = 0,90 m
Was = 0,70 m
Gas = 0,70 m
Et = 0.70 m (inkl. StraBenbeleuchtung)
= 3,00 m (einseitig)

Ist:  gew#hlt = 1,50 m als ,,Stufengraben® unter Pflaster oder Leichtdecke
Oder getrennt rechts und links =2 x 1,00 = 2,00 m

b) Entsorgungsleitung

Modifiziertes Mischsystem: Kanal in Mitte bitumintser Decke oder im Sickergraben
(MRS).

§ Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraien (EAE 85/95), Ausgabe 1985, ergiinzte Fassung 1995.
Herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen
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6.3.2.2. Straflenraumgestaltung im Mischungsprinzip
Gemaf Ziff. 5.3 — Empfohlene Verkehrsanlagen fiir Gebietstypen

Gemdp Ziff- 5.3.5 — Wohngebiete in Ortsrand und Stadtrandlage

Gewihlt nach Tab.17:
¢ fir die StraBe ,.Bilderstrifichen (anbaufreie SammelerschlieBung) ..... Typ 2 (882)
o fiir die ,,Hofe 1 + 2 (Anlieger-StichstraBen) ........coccevrereereercrececrccneennns Typ 4 (AS3-4)
a) SammelerschlieBung Breite = gewiihit 6,00 m
L#ngen = . m (50 bis 100 m)
Soll nach EAE Tab. 17
zu wihlen [SammelstraBe Typ 2 (SS2)]
-> siehe Querschnittskizze SS2 total = 6,50 m
b} Anlieger-StichstraBen
Soll gewihlt nach EAE Tab, 17
[AnliegerstraBe, Typ 4 (AS3-4)] Linge = ... m (bis 50 m)
Begegnungsfall: PKW/PKW Breite = 5,50 m
LKW/LKW gewihlit= 6,00 m

Befestigung mit Sickerpflaster oder wassergebundener Decke mit Pflasterband.

Die zugehdrigen Querschnitte sind im Bebauungsplan eingetragen.

Die Gestaltung der Verkehrsflichen wird mit einer Fachplanung aus dem Bebauungsplan
entwickelt und festgesetzt.

Es handelt sich hierbei um eine modifizierte Trennung der Vekehrsarten. Der Verkehrsraum
wird in einer Ebene, d.h. ohne Bordsteine, angelegt. Die Unterscheidung der Verkehrsfliichen
erfolgt farblich und durch Struktur der Oberflichen.

Die Fahrstreifen werden in bitumindser Bauweise ausgefiihrt, die Rand- und FuBginger-
bereiche werden gepflastert.

In den breiten FuBgingerstreifen werden solitfiir Baumscheiben eingelassen, um in den
Stichstralen einen Wohnhof-Charakter zu schaffen.

Die Entwisserung des StraBenraumes kann teilweise in die Baumscheiben und bei den
breiteren ErschlieBungsflichen in Versickerungsmulden erfolgen, die jeweils mit einem
Uberlauf in den Mischwasser-Kanal ausgestattet sind.
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Die verkehrstechnisch kritische Zonen im Anbindungspunkt ,,Am Dorfanger wird {iber den
gesamten Querschnitt gepflastert, um auf den Gefahrenpunkt aufimerksam zu machen.

Gemdf} Ziff. 5.2.1.9 — Wendeanlagen

Tabelle i 1: Empfehlungen fiir die Festlegung des Wendekreisradius

StraBenart Nutzung des Gebietes | Bemessungsfahrzeug AuBerer Anmerkungen
- Wendekreisradius
(m)
Befahrbarer Anliegerweg | Wolinen Personenkraftwagen 6 O Wendekreis fiir Personenkraftwagen
Schwach belastete Anlie- O fiir Mitlifahrzenge Sonderregelung
gerstraBe (z.B. Verbmdung von Stichstrallen
durch beschriinkt befahrbare Wege)
Anliegerstrafie Uberwiegend Wohnen | Personenkraftwagen 8 O Wendekreis filr kieine Busse sowie
Millfahrzeug 2-achsig die meisten Millfahrzeuge
O Wendeméglichkeit durch Rangieren
fiir alle nach der StVZO zugelasse-
nen Fahrzeuge
AnliegerstraBe ‘Wohnen, stark mit Personenkraftwagen 10 O Ausreichender Wendekreis fiir die
Gewerbe dorchsetzt Mitllfahrzeng 3-achsig fiberwicgende Anzahl der zugelas-
Lastkraftwagen senen Lastkraftwagen und Altere
Linienbusse
Standardlinienbusse 1 O Wendekreis fiir nenere Linienbusse
Gelenkbus 12 O Wendekreis fiir Gelenkbusse
iberwiegend gewerb- | Lastzug 12 O Wendekreis fiir die gréiten nach der
Lich genutzt Gelenkbus StVZO zugelassenen Fahrzeage

An den AuBenseiten von Wendeanlagen sollen Freihaltezonen von 1,00 m Breite filr Fahrzengiiberhanglangen vorgesehen werden.

Gewiihlt wurde eine Aulenrandbemessung von

e einer Breite
¢ einer Tiefe

= 12m
= 10m

6.3.3. Zusammenfassung

Bei der Bemessung des StraBenquerschnittes muss das Verhiiltnis der zukiinfligen
Wohnungsdichte zum o&ffentlichen Verkehrsraum stimmen. Es kann nach allgemeinen
Erfahrungswerten davon ausgegangen werden, dass pro Wohnung zwei Fahrzeuge anfallen,
die unterzubringen sind. Aus diesem Grunde wird ein StraBenquerschnitt von 6 m
Gesamtbreite (davon 3 m bituminds) mit niveaugleichen Randstreifen zur Aufnahme der
Versorgungsleitungen und zur Schaffung von Parkraum vorgeschlagen.

Es sollte unter allen Umstinden vermieden werden, dass durch einen zu engen
StraBenquerschnitt (und damit einhergehendem verringertem Parkraum) ein erhdhter
Parkdruck auf die Wendehiimmer ausgeiibt wird. Aus diesem Grunde wurde ein Querschnitt
von 6 m fiir erforderlich gehalten.
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7.  Abwiigung der Belange

Die Beteiligung der Triger Offentlicher Belange (TOB) gemi § 4 Abs. 1 BauGB ist noch
durchzufiihren.

Auf die Bestimmungen des § 4 Abs. 1 Satz 3 des BauGB wird besonders hingewiesen.
Hiernach kann die Gemeinde davon ausgehen, dass bei nicht fristgerechter AuBerung die von
den Beteiligten wahrzunehmende &ffentliche Belange durch den Bauleitplan nicht beriibrt

werden.

Die TOB haben in ihrer Stellungnahme auf Aufschluss iiber von Thnen beabsichtigte oder
bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu
geben, die fiir die stiddtebauliche Entwicklung des Plangebietes bedeutsam sein knnen.

Die von den TOB in ihren Stellungnahmen vorgebrachten Belange sind von der Gemeinde in
die Abwiigung mit einzubeziehen.

Jede TOB-AuBerung ist mit einer Stellungnahme der Gemeinde zu bedenken oder diese
eriibrigt sich.

Planungsrelevante TOB-Anregungen und Bedenken und die Verwaltungsstellungnahmen
dazu werden in der Verfahrensbegriindung aufgegriffen wund erforderlichenfalls
berticksichtigt.

8. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan und die Grundstiicksnachfrage wird den Grundstiickszuschnitt und einen
Teilungsplan bestimmen.
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9. MafBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft

9.1. Angaben zu den voraussichtlichen Answirkungen der Planung auf die Umwelt

Okologische Nachteile sind nicht erkennbar, Niederschlagswasser kann &rtlich ohne
Kanalbelastung bewirtschaftet werden, Abwasser kann im Kurzschluss an den Transportkanal
zur Regionalkliranlage Susteren abgeleitet werden.

Das Grundwasser steht laut GWK unter dem Geléinde auf etwa 50 m NN an. Das Plangebiet
liegt zwischen 60 — 64 m NN. Der Flurabstand betriigt damit etwa 10 bis 14 m.”

GemiB § 51la LWG wird festgesetzt dass Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu
versickern ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt eine gutachtliche Beurteilung der
wasserwirtschaftlichen Gesamtsituation die mit ihrem Ergebnis noch in das Verfahren
einzufithren ist.

Nur so kann die Gemeinde den Bauwilligen eine verbindliche Vorgabe zur Niederschlags-
wasserbeseitigung machen, bzw. die Kanalisationsanlage bemessen. Mit dem Ergebnis
konnen auch die Planungen zur Beseitigung des Niederschlagswassers auf Offentliche
Verkehrsfliichen und Fremdzufliisse aus dem landwirtschaftlichen Oberliegerbereich im
Norden beurteilt werden.

9.2. Landschaftsbild

Durch die Besiedlung der agrarisch genutzten Fliiche wird das Landschaftsbild geindert.

Dem neuen Siedlungsrand zur freien Feldflur hin kommt damit eine entscheidende, das
Landschaftsbild erheblich beeinflussende Rolle zu.

9.3. Landschafisokologischer Fachbeitrag

Der Vorhabentriiger (EGS) wird den landschafispflegerischen Ausgleich sicherstellen; wenn
nicht im Plangebiet m&glich, dann innerhalb des Gemeindegebietes an anderer Stelle. Der
Landschaftsplan muss gefindert werden.

9.3.1. Untersuchungs_raum

Fiir die methodische Vorgehensweise wurde der Untersuchungsraum deckungsgleich mit dem
Flachennutzungsplan Selfkant festgesetzt.

Es wurde eine flichendeckende Bewertung durch Biotoptypenkartierung des Ausgangszustan-
des im Untersuchungsraum vorgenommen.® Das Plangebiet liegt in diesem Untersuchungs-
raum und das Ergebnis gilt weiter.

7 5. Flachennutzungsplan Nr. 6
8 Landesregierung NRW: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — Arbeitshilfe fiir die Bauleit-
planung. Diisseldorf 1996
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Luftbild des Untersuchungsraumes: ?

i == Iy ™y D

9 Grundlage: Auszug aus der DGK M. 1 : 5.000 (Luftbildkarte); der Bildflug ist vom August 1998
(herausgegeben 1999)
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9.3.2. Ergebnis

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung errechnet ein Defizit von 14.703 Werteinheiten. Dies
entspricht einer Aufwertung von 3.676 m? Acker (Grundwert A = 2) zu bodensténdigen
Laubwald (Grundwert P = 6).

Da der Eingriff im unmittelbaren BP-Bereich nicht im ganzen ausgeglichen werden kann,
wird eine Planung erforderlich, die weitere Ausgleichsfliichen vorsieht. Anzustreben ist eine
Gehdlzanlage auf Acker

rd. 3.676 m? (= 61 x 61 m Quadrat!).

Bevor der Ausgleich mnerhalb des Plangebietes vorgenommen wird, sind in Abstimmung mit
der Unteren Landschaftsbehdrde auch andere geeignete Ausgleichsmafnahmen in die
Planungen einzubeziehen.

Neben den Biotoptypen ,,Geholze* (8) sind auch Biotoptypen aus ,,Gewidsser (7) flir die
ermittelte Kompensation als geeignet anzusechen, zB. Teiche, Abkoppelung der
Dachentwiisserung auf den Wohngebiuden u.d. In der weiteren Planung (BP-Verfahren) ist
diese Frage zu 16sen.

Mit der Unteren Landschaftsbehérde ist noch iiber eine tatsfichliche Ausgleichsfliiche ein
Einvernchmen herzustellen; die Gemeinde muss voraussichtlich eine Ausgleichsfliche von
0,368 ha im Gemeindegebiet bereitstellen,
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10. Schlussbestimmungen

Bei Unstimmigkeiten zwischen den einzelnen Planausfertigungen ist die von der HOheren
Verwaltungsbehérde genehmigte Erstausfertigung mafgebend.

Den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 25 — Saeffelen, Auf dem Bilderstrifichen — mit

Begriindung haben angefertigt:

Selfkant, den 10. Oktober 2001

Fiir die Arbeitsgemeinschaft
BEBAUUNGSPLANUNG SELFKANT

oooooooooooooooooooooooooooooo

Architekt VFA K. Nysten

Ass.DipL-I . Hofmann, M. A.
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L.

B) FESTSETZUNGEN

gemil § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW
zZum

Bebauungsplan Selfkant Nr. 25
- Saeffelen, Auf dem Bilderstriiichen -

Ausnahmen gem. § 4 (2) und § 4 (3) BauNVO

Von den im allgemeinen Wohngebiet zugelassenen Nutzungsarten sind nicht zuléissig

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
Wirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Nr. 3 Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Im allgemeinen Wohngebiet sind keine Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt;
Einzel- oder Doppelhiiuser mit einer

- Grundflichenzahl = 0,4 (GRZ)
- Geschossflichenzah] = 0,8 (GFZ)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Gebédude zulissig.

Nebenanlagen gemiB § 14 BauNVOQ

In allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen, soweit sie nach der BauO NW anzeige-

oder genehmigungspflichtig sind, nicht zugelassen.

Ausnahmen hiervon kann die untere Bauaufsichtsbehdrde zulassen, wenn sonstige

baurechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen, beispielsweise:

a) fiir Garagen;

b) fiir offene Schwimmbecken bis 30 m* Wasserfliche bei freistehenden Einzelhdusern

sowie bei Doppelhéusern;

¢) fiir iiberdachte Schwimmbecken bis 40 m? iiberbaute Fliche sowie fiir Gartenlauben

bis 30 m® umbauter Raum bei freistehenden Einzethdusern und Doppelhiusern.
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4. Freiflichen

Vorgirten sind grundsitzlich von jeder Bebauung freizuhalten. Ausnahmen hiervon
konnen durch die untere Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall bei Garagen und Miilboxen
gewihrt werden.

5. Hohenlage der Gebdude, Firsthhen

5.1. Die Hohe des ErdgeschossfuBbodens darf an der Baugrenze max. 0,50 m iiber Niveau
StraBendecke betragen. Bezugspunkt ist das Niveau der Fahrbahnmitte vor dem zu
errichtenden Gebéude.

5.2. Als maximale FirsthGhe werden zugelassen:
a) fiir eingeschossige Gebdude O9m
b) fiir zweigeschossige Gebidude 10m
jeweils gemessen ab Hohe ErdgeschossfuBboden.

6. AuBenwiinde

Die Wohngebdude diirfen nicht in greller oder schwarzer Farbe angestrichen, verputzt
oder verblendet werden. Verblendungen mit glasiertem Material sind untersagt.

Imitationen von Natursteinen oder sonstigem Verblendmauerwerk sind an Auenwénden
von Gebéiuden nicht zuléssig.

7. Einfriedungen

Eine von der Erteilung einer Baugenechmigung freigestellte Einfriedigung der Grundstiicke
muss dem Charakter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der
Verkehrssicherheit gerecht werden.

Zur Uberbriickung von Gelindeunterschieden sind Stiitzmauern bis zu 1,50 m Hohe
zuléissig.

Die Verwendung von Maschendraht, Rohrgeléinder und dhnlichem stdrendem Material ist
straBenseitig untersagt. Einfriedigungen diirfen nicht in grellen oder bunten Farben
verputzt oder gestrichen werden.

8. Anpflanzungen

Die im Plangebiet dargestellten Hecken auf den privaten Grundstiicken sind als
gestalterisches Element im Plangebiet gem#f zeichnerischer Darstellung festgesetzt. Sie
sind mit hochwachsenden Stréuchern und Biumen zu bepflanzen. Die Pflanzen sollen sich
nach den im Selfkant typischen B4umen richten.

Hinsichtlich des zu verwendeten Pflanzenmaterials sind die nachstehend festgelegten
Gehdlze zu verwenden.
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¢ bei Biumen:
Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sobus aucuparia), Sandbirke (Betula pendula), Zitterpappel
(Populus tremula)

e  bei Stréuchern:
Saalweide (Salix Caprea), Faulbaum (Rhamnus frangula), Hasel (Corylus avallana),
Weilldorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Stechpalme (Ilex
aquifolium).

Aufgestellt:

Selfkant, den 10. Oktober 2001

Fiir die Arbeitsgemeinschaft BEBAUUNGSPLANUNG SELFKANT:

Biirgermeister



