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A) BEGRUNDUNG
(gem. § 9 (8) BauGB)

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

Gemarkung Tiiddern, Flur 2 Flurstiicke 114 (teilweise), 115, 116, 117 und 450, sowie
122 (teilweise)

Bebauungsplan Selfkant Nr. 26 Tiiddern, An der Sandgrube

Ubersichtskarte!

-Tﬁlzebauungsplan Nr. 26
dern, An der Sandprype.

' Auszug DGK 5.000, Mafistab verkieinert
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2.  Ziele und Zwecke der Planung

2.1. Anlass und Stand des Verfahrens

Cer Landesentwicklungsplan (LEP NRW 1995) weist die Gemeinde Selfkant als
nGrundzentrum™ aus und im in der Aufstellung befindlichen Gebietsentwicklungsplan (GEP
Region Aachen, Entwurf Mai 2001) wird Tiddern als einziger ,Allgemeiner
Siedlungsbereich® (ASB)} im Gemeindegebiet ausgewiesen und ist somit als
m»aiedlungsschwerpunkt™ anzusehen.

Es ist aber micht das Ziel der Gemeinde-Entwicklungsplanung hier in Tiiddern ,Bauland™
anzubieten als Aquivalent fir Baueinschrinkungen in den anderen Ortsteilen der Gemeinde,
die keine ASB sind; dies wire keine Rechtfertigung fiir den Bedarf des neuen BP 26 und ist
kommunalpolitisch auch nicht erwiinscht.

Nachfragen aus den mittelzentralen Einzugsbereichen Heinsberg und Geilenkirchen
anzunehmen, denen Tiddern und die Gemeinde Selfkant insgesamt nach binnenléndischer
Raumordnungssicht iA. bisher zugeordnet werden, wiren nur Illusionen, ebenso
Zuwachsraten aus der Ortschaft oder der Gemeinde selbst.

Bleibt also der Blick in die Zukunft zu richten und zu erkennen das Entwicklungsziel fiir
Tiiddern, Erginzungsfunktionen fiir die siidlimburgische Stadt-Agglomeration Sittard-Geleen
wahrzunehmen, und zwar als interessante lidndliche Wohnalternative am Rande dieses
dichtbesiedelten und industriellen Ballungsgebietes.

In der niederlédndischen Wohnungsbaupolitik und Siedlungsplanung werden die sogenannten
Primienwohnungen als Reihenhiiuser zu Eigentumsbildung bevorzugt geftrdert und in den
Bebauungsplinen ausgewiesen. Das freistehende, selbstfinanzierte Einfamilienhaus trifft auf
knapp gehaltenes Baulandangebot wund ist 1d.R. eingebunden in massierte
Entwicklungsprojekte und landschafilich nicht allzu attraktiv, oft in der Umgebung naher
Gewerbe- und Industriegebiete.

Das Interesse dieser ,besserverdienenden™ Bauherrengruppe (Mittelmanagement, leitende
Angestellte und dergl.), die sich ,,offene™ Bauwcise leisten und diese finanzieren kénnen, hat
sich nach Vollendung der EG und Harmonisterung der Grenzen vermehrt auf das Angebot
,» wohnplatz Tiiddern“ lenken lassen:

Grundversorgung im Zentralort Tiddern

gehobenes Mittelzentralangebot Sittard

2,5 Km bis zum Markt Sittard _

1,5 Km bis zum Sport- und Freizeitzentrum Baandert

alle Schularten im Stadtgebiet Sittard, allgemein- und berufsbildend, bis hin zu mehreren
Fachhochschulen (HBO)

umfangreiches Kulturangebot Sittard-Geleen

vielfiltiges Arbeitsplatzangebot in Siidlimburg

Baupreisunterschiede NL/D bei freistehender EFH-Bauweise mit Gefille in den Selfkant.

AN NN

AN

Solcherart gewonnene neue Impulse dienen dem landesplanerischen Entwicklungsziel fitr den
Zentralort Tiiddern und bereichern das konomische, soziale und kulturelle Leben insgesamt
in der Gemeinde Selfkant.
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Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selfkant hat deshalb am 15. Mai 2002 gemiB § 2 des
Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen, im Ortsteil Tiddern fiir das Gebiet ostlich des
Baugebietes “Kirchenfeld” einen Bebauungsplan aufzustellen.

[m Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurden hierzu durch die Anderung des
Flichennutzungsplanes® die Voraussetzung getroffen.

Durch die Anderung des Flichennutzungsplanes wird der bisher als ,Fliche fir die
Landwirtschaft* dargestellte Bereich als ,, Wohnbaufliche* ausgewiesen.

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

Mit der neuen Ausweisung der Wohnbaufliiche wird die Gemeinde dariiber hinaus in die Lage
versetzt, eine dem Bedarf eines Siedlungsschwerpunktes entsprechende Bauflichenplanung
mit dem Zeithorizont 2010 zu verwirklichen.

Die in der Ortslage noch vorhandenen Bauliicken stehen dem Wohnungsmarkt nicht oder nur
duBerst begrenzt zur Verfiigung.

Aus der direkt benachbarten niederlindischen Stadt Sittard-Geleen (ca. 100.000 Einwohner)
entwickelte sich in den letzten Jahren ein bis heute anhaltender hoher Siedlungsdruck auf die
Gemeinde Selfkant. Die Nachfrage richtete sich dabei in erster Linie auf Tiddern.

Der hierdurch entstandene Mangel an Baugrundstiicken fiihrte zu einem bedeutenden Anstieg
der Baulandpreise (zum Teil bis € 50,00/m? iiber Baulandrichtwert).

Hierdurch wird es breiten Schichten der Bevilkerung aus dem Ortsteil Tiiddern und der
Gemeinde zunehmend erschwert, Baugrundstiicke zu erwerben.

Die Gemeinde ist bestrebt, dieser negativen Entwicklung entgegenzuwirken. Dies kann unter
anderem iiber eine im Planbereich steuerbare Grundstiicksvergabe erfolgen, da die Gemeinde
fiber ihre Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH, die Eigentiimerin der Grundbesitzes im
gesamten Areal ist, Einfluss auf die Grundstiicksvergabe nehmen kann. Die Gemeinde verfligt
somit iiber ein Regulativ, mit welchem der vorgenannte Anstieg der Baulandpreise
eingedsmmt und die Garantie daflir geboten werden kann, auch kiinflig Bauwilligen -baureife
Grundstiicke zu ,normalen Preisen” anzubieten.

In Erginzung des Aufstellungsbeschlusses beschloss die Gemeindevertretung ebenfalls am
15. Mai 2002, mit der Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH (EGS) einen stddtebaulichen
Vertrag tiber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes sowie die ErschlieBung
des Plangebietes abzuschlieBen.

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

2 g hierzu: Flichennutzungsplaninderung Nr. XII, Tiddern-Ost
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2.2. Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes fiberspannt eine Fliche von rund 5,0 ha auf emem
Hhenniveau

von 48,6 bis 51,7 m iiber NN

Der riumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Ttiddern, Flur 2 und wird wie folgt
umgrenzt:

¢ im Norden von der KreisstraBe Nr. 1 und der sich anschlieBenden freien Feldflur
e im Osten von der freien Feldflur (demniichst Friedhof)

e im Siiden von Hausgiirten und Ackerflichen ndrdlich der ,,JubiliumsstraBe®

e im Westen von der vorhandenen Bebauung im ,,Kirchenfeld und dem 5stlich

davon verlaufenden Wirtschaftsweg
2.3. Planerfordernisse

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

Dariiber hinaus ist dic Gemeinde gefordert, im Siedlungsschwerpunkt Tiddern eme
bedarfsgerechte Bauflichenplanung fiir den Zeithorizont 2010 zu realisieren.’

Die Gemeinde ist an dem Projekt selbst auBerordentlich interessiert. Zur Verwirklichung
bedient sie sich jedoch der Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH (EGS), deren
Gesellschafter sie ist. Nach Abschluss der ErschlieBungsmafSnahmen wird die EGS die
FrschlieBungsanlagen konform den Regelungen des Stidtebaulichen Vertrages auf die
Gemeinde Selfkant iibertragen.

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

e Wohnungen in freistehender dérflicher Einfamilienwohnhaus-Bauweise
e Optimale Grundstiicksausnutzung im Verhéltnis 6ffentlicher/privater Flichen

e Angemessene GrundstiicksgroBen, wie diese von der ortsanséssigen Bevolkerung gesucht
und erwartet werden, zu bezahlbaren Preisen je Grundstiickseinheit

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

Der Plan sieht neben den erforderlichen Verkehrsflichen variable GrundstiicksgroBen
zwischen 400 und 800 m? vor.

3 Siehe hierzu Ausfithrungen unter Ziffer 2.1
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3. Rechtliche Grundlagen, Einfiigen in die stiidtebauliche Ordnung und
die iiberdrtliche Planung

3.1. Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Grundstiicksm#fig wird das Plangebiet von einem zusammenhiingenden Grundstiicksblock
gebildet.

Die Grundsticke und die vorhandene Wegeflichen werden nunmehr in einen neuen
katasterméBigen Grundriss aufgeteilt. Es entstehen dadurch newe Verkehrsflichen und
Baugrundstiicke.

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

Die Abgrenzung des endgiiltigen rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bedeutet nicht, dass das Plangebiet unabhiingig von der anschlicBenden StraBenbebauung
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 Orts-
abrundung handelt.

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

3.2.1. Innerhalb des Bebauungsplanes

a. Die Oberflichenbeschaffenheit zeigt Ackerland in relativ ebenem Geléinde.
Der Untergrund ist gewachsener Boden einer sandigen Lehmformation.

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

¢. Vorhandener Baubestand fehit.

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. losgeltst von der anschlieBenden
StraBenbebauung der Ortslage. Hier besteht eine Wohnbebauung, die mit ihrer Nutzung an
das Plangebiet angrenzt. Die geplante Nutzungsart kann deshalb auf Wohnen beschrinkt
werden.

Die wesentliche ErschlieBungsfunktion zum bestehenden Ortsgebiet hin {ibernimmt die
,Geilenkirchener StraBe, die sich im Eigentum der Gemeinde befindet. FufBldufige
Verbindung zum Ortskern ist iiber das vorhandene Stralennetz des bestehenden
Wohnquartiers ,.Kirchenfeld* gegeben. Der Wirtschaftsweg ist von der ,Geilenkirchener
StraBe“ bis zur Zufahrt zum Ostlich des neuen Baugebietes anzulegenden Friedhofs, als
anbaufreic Verkehrsfliche in ein neues Straflennetz zu integrieren. Es ist erforderlich, diese
Wege als 6ffentliche Strafen neu zu widmen. _

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

Als Vorlauf zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplan Nr. 26 wurde die Anderung Nr.
X1I — Tiiddern-Ost — des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Die derzeit als ,Fliche fir die
Landwirtschaft ausgewiesenen Bereiche werden als Wohnbauflichen dargestellt.

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

3.4. Anpassung an die Ziele der Landesplanung

Die Beteiligung der Bezirksplanungsbehdrde erfolgte im Jahre 2001/2002.

Mit Schreiben vom 6. September 2001 trug die Gemeinde der Bezirksregierung Kdéln die
Planiinderungsabsicht vor und bat um Priifung dartiber, ob die geplante Anderung des
Flichennutzungsplanes den Zielen der Landesplanung entspricht. Der Kreis Heinsberg
befiirwortete den Antrag, da die Baugebietsausweitung stddtebaulich sinnvoll erschien. Die
Fliche liegt zwar im Gebiet des Landschaftsplanes /5 ,Selfkant*, eine besondere
landschaftliche Schutzausweisung besteht jedoch nicht.

Die Bezirksregierung Koéln teilte hierauf mit,* dass die Anpassung der Anderung Nr. XII des
Fliichennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant an den Zielen der Raumplanung zum jetzigen
Zeitpunkt nur in Aussicht gestellt werden kénne, da der Gebietsentwicklungsplan flir den
Teilabschnitt Region Aachen in Uberarbeitung sei.

Unter Darlegung weiterer Griinde versuchte dic Gemeinde darauthin eine positive definitive
Stellungnahme von der Bezirksregierung in K6In zu erreichen.

Hierzu erging eine weitere Verfiigung der Bezirksregierung Kéln®, in welcher mitgeteilt
wurde, dass es aufgrund der unveriinderten Ausgangslage in dem zur Zeit stattfindenden
Verfahren zur Uberarbeitung des Gebietsentwicklungsplanes Teilabschnitt Region Aachen
aus verfahrenstechnische Griinden zur Zeit nur moglich sei, die Anpassung nach § 20 LPIG
fiir das Planungsvorhaben in Aussicht zu stellen.

Mit Bericht vom 27. Januar 2003 ersuchte die Gemeinde erneut um Pritfung der
Angelegenhett.

Hierauf teilte die Bezirksregierung Ko6ln mit® dass die Planung den Zielen der Landesplanung
entspreche.

* Verfiigung der Bezirksregierung vom 18. Oktober 2001 — 62.6-1.15-06
5 Verfligung der Bezirksregierung vom 26. November 2001 — 62.6-1.15-06
§ Verfugung der Bezirksregierung vom 04. Februar 2003 - 62.6-1.15-06
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Im Biotopkataster NRW sind flir den Planbereich und dessen Umgebung keine Objekte mit
einem besonderen Schutzstatus bezeichnet.

Dic von der Bebauung betroffene Fliche stellt sich als landwirtschaftliche Nutzfliche (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 Bebamungsplan-Verfahrens ist auch die Untere Landschafisbehorde als
,Triger offentlicher Belange™ noch einzuschalten.

Es ist zu erwarten, dass die Untere Landschaftsbehtrde die Zustimmung zu diesem
Bebauungsplan geben und den Landschafisplan hier zuriicknehmen wird.

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

Diese AusgleichsmaBnahmen wurden im bisherigen Verfahren zur Anderung Nr. XII des
Flichennutzungsplanes ermittelt. Ein Ausgleichsvorschlag wird in der Verfahrensbegriindung
gemau:ht.8 Diesen sieht dic Gemeinde dann als angemessenen Beitrag zur Erfiillung
landschaftsékologischer Erfordernisse an.

Die Untere Landschaftsbehérde wird diesen Landschaftsékologischen Fachbeitrag dann im
Rahmen des laufenden Bebauungsplan-Verfahrens priifen.

8 Siehe hierzu Gliederungsziffer 9: MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und Landschaft -
Unterziffer 9.3 Landschaftsdkologischer Fachbeitrag
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4.  Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit
und Schutzwiirdigkeit

Der Planbereich ist vom Landschaftsplan II/5 Selfkant mit folgenden Aussagen iiberplant:

Emwicklungsziel 2 fiir die Landschaft:

_Anreicherung einer im ganzen erhaltungswiirdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensriumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen.”

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind im Landschaftsplan nicht
dargestellt; ebenso sind landschafisplanerische Entwicklungs-, Pflege- und ErschlieBungs-
mazBnahmen nicht gefordert.

Auszug aus dem Lan_c_lschaﬂsplan, M. 1:10.000 7 _

T

ey 7 e Qi | ”‘
O
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3/ L
S "'A?g ' "P;-"q'q‘?a- '-P"*c.
R o 004316

s ©' 0 0 O o

&

7 Satzung des Kreises Heinsberg vom 10. April 1989
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5. ErschlieBung und Bebauung — Erfassen und Bewerten der geplanten
Nutzung

5.1. Verkehrsflichen

a) Das geplante Baugebiet wird durch eine anbaufreie Sammelstralle am Westrand und im
Inpenbereich durch mehrere AnliegerstraBen erschlossen. Fir die genannte anbaufreie
SammelstraBe wird der vorhandene Wirtschaftsweg einbezogen.

by Der siidlich des Plangebietes verlaufende Wirtschaftweg  wird teilweise in das
Verfahrensgebiet einbezogen. Die Funktion ,,Wirtschaftsweg™ als Verbindung in die
Feldmark bleibt wie bisher erhalten; verbreitert soll er jedoch die Funktion als Zufahrt
Friedhof mitiibernehmen.

52. Ver- und Entsorgung
Im Rahmen der kommunalen Grundversorgung fiir den Ortsteil Tiiddern sind auf kurzen

Wegen und ohne unwirtschaftlichen Mehraufwand alle Voraussetzungen fiir Anschluss und
Benutzung gegeben:

a. Wasserversorgung Anschluss an das Betriebsnetz der Verbandswasserwerk
Gangelt GmbH, Gangelt
b. Stromversorgung Anschluss an das Betriebsnetz der Kreiswerke Heinsberg

GmbH, Geilenkirchen

c. Gasversorgung Fiir das neue Baugebiet wird mit einem Fliissiggasversorger
ein Konzessionsvertrag fiir den Aufbau einer sog.
Inselversorgung mit Fliissiggas abgeschlossen. Allen neuen
Grundstiicken steht dann ein Gasanschluss zur Verfiigung.
Es besteht jedoch keinen Anschlusszwang.

d. Telekommunikation Netz der Deutschen Telekom AG, Heinsberg
e. Abwassersammlung, Anschluss an das Mischwasser-Ortskanalnetz Tiiddern und

Zuleitung an das Regionalklirwerk Susteren des
Abwasserverbandes Limburg, Sitz Roermond/NL

f Abfallsammiung durch die zwei bzw. vier-wochentliche Miillabfuhr der
Gemeinde und zentrale Sammelpunkte flir Sondermiill im
Gemeindegebiet

g. Grundbediirfnisse die notwendigen Gemeinschaftseinrichtungen (Kirche,

Rathaus, Grundschule, Jugendeinrichtungen, Sport- und
Spielanlagen) und Versorgungseinrichtungen
(Nahversorgungszentrum, Einzelhandel, Handwerk,
Gaststitten, Arzt- und Zahnarztpraxen, Apotheke,
Tankstellen usw.) befinden sich allesamt im Ort. Busverkehr
im Gemeindegebiet besteht.
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5.3. Die bauliche und sonstige Nutzang

5.3.1. Nach Art und MaB

Per Bebauungsplan soll im wesentlichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum
Vollzug von Mafinahmen und Vorhaben im Plangebiet schaffen.

Das Neubaugelinde, das den Charakter eines ,,Allgemeinen Wohngebietes” erhalten soll,
kann nach der Bebauung etwa 284 Einwohner aufnehmen; es kénnen voraussichtlich 71 neue
ein- bis zweigeschossige Wohnhéuser entstehen.

Die neuen Bauflichen wurden als WA-Gebiet mit maximal zwelgeschossiger Bebauung
festgesetzt. Die Bauweise ist offen, es sind nur Emnzelh#iuser und Doppelhfiuser mit bis zu

zwei Geschossen zugelassen. Pro Gebdude werden hichstens zwei Wohnungen zugelassen.

5.3.2. Emschrinkungen

Geplant sind Gebdudehthen entsprechend den textlichen Festsetzungen, d.h.

» Eingeschossig mit einer Firsthohe von 9 m
e Zweigeschossig mit einer Firsththe von 10 m

Als MaB der baulichen Nutzung wird fiir Einzel- und Doppelhfiuser eine Grundfliichenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Die Abgrenzung der Wohnbaufléichen wird mit Baugrenzen festgesetzt.

Weitere Einschriinkungen tiber die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus sind derzeit nicht
vorgesehen.
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5.4. Flichenbilanz
a) | BP-Gesamtfléiche +49.111 m?
b) | StraBenverkehrsflichen -8.778 m®
¢) | Verkehrsfl. Bes.
Zweckbestimmung (Ful3-, R
Radwege) - 726 m
d) | Verkehrsgriinflichen - 1.586 m?
e) | Private Griinflichen -2.939 m?
(1) Nettowohnbauland =35.082 m?
(2) offentliche Flidchen (b) +(c) + (d) + 11.090 m?
(3) Bruttowohnbauland (a) —(d) =46.172 m*
(4) 1. | Private Grinflichen (e +2.939 m?
2. | StraBe oIim  Kirchenfeld®,
anbaufrei . 235mx10m -2.350 m?
3. | Zufahrt Friedhof, anbaufrei 185 mx10m - 1.850 m?
(5) Bruttowohnbaugebiet . 3)+@4.1)—-(4.2-3) =44911 m?
(6) Wohnungen =71 neu =71 WE
(7) Einwohner/Wohnung 3,5-45E/W Gewihit 4 E/W
(8) Einwohner (6)x(7) =284 E
%) Nettosiedlungsdichte (8) : (1) =81 E/ha
(10) Bruttosiedlungsdichte (8): (5) =63 E/ha
(1 Bruttowohnungsdichte (6): (5) =16 WE/ha
(12) Belegungsdichte Gewihlt ca. 45 m/E
(13) Bruttogeschossflichenzahl (12) x (8) =17.780 m?
(14) Geschossflichenzahl d.h.  die (13) : (1) =0,36
zulissigen Werte werden bei GRZ / GFZ
eingeschossiger Bauweise mit =0.4/0,8
90% ausgenutzt und bei
zweigeschossiger Bauweise
entsprechend unterschritten
(15) mittlere Grundstiicksgrofie (1) : (6) =494 m?
(16) Anteil Verkehrs-, Sicker- und 2:(3) =24,0%
Griinflichen; allerdings hat bzw.
Die Sammelstrafie Mehr- = 14,9%
funktion fiir Feldlage und

Friedhof
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5.5. Kostenschitzung und Wirtschaftlichkeit

Die ErschlieBungsmaBnahmen (Entwisserung, Verkehrsflichen und StraBenbeleu

chtung) werden

nicht von der Gemeinde durchgefiihrt. Die Erschliefung ist von der Entwicklungsgesellschaft Selfkant

GmbH zu realisieren.
Fir die Anlage und Unterhaltung der Versorgungseinrichtungen sind zustindig:

Verbandswasserwerk Gangelt GmbH, Gangelt
Kreiswerke Heinsberg GmbH, Geilenkirchen
Deutsche Telekom AG, Heinsberg
(voraussichtlich) Primagas Krefeld

a) Wasserversorgung
b) Stromversorgung
c) Telekommunikation

d) Gasversorgung

Fiir die Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH ist mit folgenden Kosten zu rechnen:

o fiir 6ffentliche Flichen (Verkehr, Griinflichen, jedoch ohne Friedhofszufahrt):

9240 m* x IO €/ L. . e eaaenee .. 924.000,00 €

fiir Mischwasserkanal mit Kanalstauraum: °

LO30 1fm X 600 €/1fm ..c.oevinieii e et sneennenenes 618.000,00 €
o fiir Niederschlagswasserbeseitigung an der Strafie ,,Im Kirchenfeld“

235 HMX TO0E/HM ..ttt 23.500,00 €
e voraussichtliche Gesamtinvesﬁtion T e 1.365.500,00 €
Hieraus resultieren folgende spezifische Kosten:
e je m* Nettowohnbauland = 1.565.500€ :35.082 M2 ...ccoeviimiecieeeceeeesvereevesneenns 44,62 €/m?
e jeBaustelle im Mittel = 1.565.500 € : 7T WE ..o 22.049,00 €

Aus der Verwirklichung des Planes entstehen etwa folgende Investitionen:
Offentliche FIECHEN ......oooiiiiiiiiiiiiiie e e e e e e

®  WaSSEIVETSOTGUNE ...... .ottt i e aie et ee e e e eeere e a e s en e s sieene b saetneanenenas

Mischwassefbeseitigung it KARAISEAUTAUM <. cvvee e eeeeeeseereeeseeseens

924.000,00 €
103.000,00 €

° 618.000,00 €
o Niederschlagswasserbeseitigung ..........vvceeveeveerirsierieceseee e sa e 23.500,00 €
o Elekirische Versorgung ...........c.cooiiiiiiiviiiiviincc e cevvriesssinnscneeene. 52.000,00 €
®  (GASVETSOTZUILE ...coeeiiieeeareanneeesaesaseensanseasasnsanaeseessssssraseasssassesssesssinsessssnessessssesssonns 103.000,00 €
o StraBenbeleuchtung ........oooiii i e 120.000,00 €
e Vermessungs- und NOTAIKOSIEN ......c.vvveiicuninineictnii e 60.000,00 €
e Freilegung der StraBentrassen, Sonstiges, Baunebenkosten ...........ccoccoeeerecnennn. 196.500,00 €
o Gesamte Erschliefungskosten ...........ccccvieiieieveiiieiicic et 2.200.000,00€

® Gilt fiir den Fall, dass Schmutz- und Regenwasser nicht getrennt abgefiihrt werden miissen; Planziel ist eine
zusammenfassende Mischwasserkanalisation fiir die dffentlichen Flichen mit der Zulassung privater RW-

Hausanschliisse
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Durch die Ubertragung der ErschlieBungsmaBnabmen (Entwasserung, Verkehrsflachen,
Strafenbeleuchtung und Niederschlagswasserbewirtschaftung) — auf die Entwicklungs-
gesellschaft Selfkant Gmbl1 entstehen fiir die Gemeinde zun#ichst keine Ausgaben.

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

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

Stidtebauliche Planung bereitet fast immer gréBere und kleinere Eingriffe i das
Wirkungsgeflige des Naturhaushaltes vor und exponiert neue Nutzungen verschiedener
Umwelteinfliisse. Durch riicksichtsvollen Umgang mit den Gegebenheiten und Eigenschaften
der Standorte sowie durch frithzeitige 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 wmfassenden Verfahren als komplexer Zielfindungs- und
Abwigungsvorgang niederschligt.

Fiir den Bebauungsplan werden die materiell-rechtlichen Anforderungen (auch im Hinblick
auf den Umweltschutz) in § 1 BauGB formuliert; sic sind im Plan durch geeignete
Festsetzungen gem. § 9 BauGB zu konkretisieren. Das nachfolgende Kapitel stellt die
vielfiltigen umweltbezogenen Handhingsméglichkeiten der Bebauungsplanung in den
verschiedenen thematisch bedeutsamen Handlungsfeldern in den Vordergrund der
Betrachtung.

6.1. Vertriigliches Nutzungskonzept

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

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

Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes im Ortsteil Tiiddern gilt als besonders zu
beachtender Aspekt, dass das neue Baugebiet in das Gesamtgeflige eingepasst wird, dass die
dorfliche Struktur erhalten bleibt, das Plangebiet Bestandteil eines groferen, dorflich
geprigten Bereiches ist und eine entsprechend angemessene Nutzung gewihrleistet und
sichergestellt wird.

6.2. Vertrigliches Verkehrskonzept

6.2.1. Regelungsméglichkeiten

Die vertriigliche VerkehrserschlieBung 1ist ein konzeptioneller Schwerpunkt bei der
Neuplanung von Baugebieten; sie zielt darauf ab, den Flichenbedarf der ErschlieBungsnetze
und der StraBenriume auf das flir die spezifische Funktion unbedingt erforderliche Maf}
zuriickzufithren. Dabei sollen StraBenriume vielfiltigen Nutzungsanspriichen genfigen und
Bestandteil des dffentlichen, qualitétsvoll gestalteten Freiraumes sein.

Die Wahl der ErschlieBungsnetzform und die Festlegung der Einzugsbereiche der einzelnen
Netzelemente beeinflussen ihre Dimensionierung und den Flichenbedarf. SammelstraBen
breiterer Fahrbahnquerschnitte und mit getrennten Verkehrsflichen bzw. Mehrzweckstreifen
werden i.d.R. erst bei einer GriBe des Einzugsgebictes von 400 WE und mehr erforderlich.
Die fiir den jeweils notwendigen StraBentyp maBgebende Verkehrsstirke kann z.B. durch die
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bereichsweise Anbindung der Siedlungsteile an das hdherrangige StraBennetz beeinflusst
werden.

Anliegerstralen, z.B. in Form von Stich- oder Schicifenstrafen, bieten die Vorteile von
rubigen 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
AnliegerstraBen und befahrbare Wohnwege mit gestalteten Aufenthaltsbereichen aus.

Die aus emner privaten Bodenordnung zur Verfligung zu stellenden Straflen- und Wege-
querschnitte sind in unterschiedlichen Breiten geplant; diese wurden aus der EAE 85/95 '° als
giiltige Richtlinie fiir die Anlage von ErschlieBungsstralen entwickelt.

6.2.2. Bemessung erforderlicher Querschnitte

6.2.2.1. Grundbreiten fir Ver- und Entsorgungsleitungen

a) Versorgungsleitung (nach EAE Bild 18)

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

Ist:  gewihlt = 1,50 m als ,,Stufengraben’ unter Pflaster oder Leichtdecke
Oder getrennt rechts und links =2 x 1,00 = 2,00 m

b} Entsorgungsleitung
Erweitertes Ortskanal-Mischsystem: MW-Kanal in Stralenmitte.

6.2.2.2. Strafienraumgestaltung im Mischungsprinzip

In Frage kommen Querschnitte zur Auswahl, wie diese in der EAE 85/95 angeboten werden:
Gemdf Ziff. 5.3 — Empfohlene Verkehrsanlagen fiir Gebietstypen

Gemdf Ziff- 5.3.5 — Wohngebiete in Ortsrand und Stadtrandlage —» Tabelle 17

Fir die verschiedenen Stralen- und Wegetypen werden im Bebauungsplan-Grundriss

ausreichende Flichen zur Verfiigung gestellt, die neben Fahrbahn und Fullwegen auch
Crilnanlagen und/oder straBBenbildbestimmende Solitdrbdume zulassen. Es sind als

Verkehrsflachen eingeplant:

- fiir die anbaufreie Sammelstrafie am Westrand ,,Im Kirchenfeld®..... 10 m (inki. Versickerung)

- fiir die Anliegerstraflen im Innenbereich .........cccocciienviiiiiinicniannnnn 7+8m

- fir die kurzen Anbindungen zur SammelstraBe ..........ccoeovvevreernnenen. 7m

- fiir den Rad- und FuBweg am Siidrand und in der Planmitte ............ 4 M (sonstige Anbindungen 3 m)
- flir die Zufahrt zum geplanten Friedhof (vorbereitend) .................. 10 m (inkl. Versickerung)

10 Empfehtungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE 85/95), Ausgabe 1985, ergiinzte Fassung 1995.
Herausgegeben von der Forschungsgeselischaft fir StraBen- und Verkehrswesen
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Die zugehdrigen Querschnitte sind im Bebauungsplan eingetragen.

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

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

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

In den breiten FuBgéngerstreifen werden solitér Baumscheiben eingelassen, um in den
Anliegerstrafien einen Wohnhof-Charakter zu schaffen.

Die Entwisserung des StraBenraumes kann i.d.R. Gber Straflleneinliufe in den Kanal und
teilweise in die Baumscheiben und bei den anbaufreien ErschlieBungsflichen in
Versickerungsmulden erfolgen, die jeweils mit einem Uberlauf in den Mischwasser-Kanal
ausgestattet sind.

Die verkehrstechnisch kritische Zonen in den Anbindungspunkten werden iiber den gesamten
Querschnitt gepflastert, um auf den Gefahrenpunkt aufimerksam zu machen.

6.2.3. Zusammenfassung

Bei der Bemessung des StraBenquerschnittes muss das Verhiltnis der zukiinftigen
Wohnungsdichte zum &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 StraBlenquerschnitt von 6 m
Gesamtbreite (davon 3 m bituminds) mit niveaugleichen Randstreifen zur Aufhahme 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 erh&hter
Parkdruck auf den Straflenraum ausgeiibt wird.

6.3. Bodenschutz

Die Bedeutung der Belange des Bodenschutzes fiir die Bauleitplanung wird durch die am 1.
Januar 1998 in Kraft getretene Novellierung des BauGB unterstrichen. Die
Bodenschutzklausel wurde in ihrer Tragweite konkretisiert und erweitert. Im Katalog der
Festsetzungsmoglichkeiten (§ 9 Abs. 1 BauGB) finden Schutz, Entwicklung und Pflege des
Bodens nun ausdriicklich Erwiihnung in Nr. 20 und schiieBlich wurde in § 179 BauGB die
Méglichkeit eines Riickbau- und Entsiegelungsgebotes geschaffen, was firr den Vollzug der

estsetzungen des Bebauungsplans von grofler Bedeutung sein kann. Fiir die Bauleitplanung
von mittelbarer Relevanz ist das neue Bundesbodenschutzgesetz, das am 1. Mirz 1999 in
Kraft getreten ist.'!

! Gesetz zum Schutz des Bodens v. 17.03.1998, BGBL. I S. 502
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6.3.1. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Mit der Bodenschutzklausel in § 1 a Abs. 1 BauGB werden die Belange des Bodenschutzes
als Optimierungsgebot besonders hervorgehoben. ,Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu
beschrinken®.

Zentrale Ansatzpunkte fiir eine flichensparende Baulandbersitstellung auf der Ebene des
Bebauungsplans sind zum einen das ErschliecBungskonzept mit Verkehrs-, Ver- und
Entsorgungs- und Gemeinschaftsflichen etc. sowie zum anderen das zuléissige Nutzungsmal}
der stidtebaulichen Dichte, wobei die GFZ, die Bruttogeschossfliche, im Verhiltnis zur
GrundstiicksgroBe, im Vordergrund steht. Die folgende Ubersicht bietet stadt-tkologische
Orientierungswerte fiir verschiedene Baugebiete und Stadtrfiume (bezogen auf das
Nettobauland):

Ubersicht 2 Stadtokologische Orientierungswerte fiir die Dichte verschiedener
Baugebiete und Stadirdume (bezogen auf das Nettobauland)

Stadtkerne/ verdichtete, aufgelockerte Industrie- und
Innenstidte innenstadtnahe Wohngebiete am Gewerbegebiete
(CGroBstidte) Wohn- und Stadtrand
Mischgebiete
Geschossflichenzahl 25-3,0 1,2-24 0,6-1,0 1,5-24
(GFZ)
Varsiegelungsgrad 60 —-70 50 —60 35-45 50-70
(%5} der Bauflichen

Die Bebauungsplanung ,,An der Sandgrube® ist den Orientierungswerten ,aufgelockerte
Wohngebiete” zuzuordnen.

6.3.2. Begrenzung der Bodenversiegelung

Bodenversiegelungen sind nach § 1 a Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB auf das notwendige MaB zu
begrenzen. Dies ist die ausdriickliche Anordnung des BauGB an den Triger der
Bauleitplanung. Damit ist nicht nur das Bodenspargebot konkretisiert worden. Die
Verwendung des Imperativs ,sind* lisst den Gemeinden im Grundsatz keinen
Abwigungsspielraum. Praktisch bleibt der Gemeinde allerdings die Moglichkeit unter
Wahrnehmung ihrer planerischen Gestaltungskompetenz das notwendige Mafi der
Bodenversiegelung zu bestimmen. Man wird der Planungsdirektive aber die Pflicht
entnehmen miissen, dass die Gemeinde die sich bietenden Mdglichkeiten zur Verringerung
der Bodenversiegelung bei der Entwicklung ihrer Planung zu priifen und Alternativen in die
Abwiigung einzustellen haben.

Zu priifen sind insbesondere die Moglichkeiten einer flichensparenden ErschlieBung durch
geschickte Fithrung der Erschliefungsstrafen und Minimierung der Stralenquerschnitte.
Damit wird in der Regel auch dem FErfordernis geniigt, die ErschiieBung kostengiinstig
herzustellen (§ 123 Abs. 2 BauGB). Auf den Baugrundstiicken wird der Grad der
Bodenversiegelung regelmifiig durch die Festsetzung der Grundfiiche (GR) oder
Grundflichenzahl (GRZ) begrenzt. Die BauNVO gibt insoweit Obergrenzen vor, die von den

2 Quelle: Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.),
Griinbuch Planung, Bausteine fiir die Planungspraxis in Nordrhein-Westfalen, ILS-Bausteine 13, Dortmund
1994, 8. 17
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Gemeinden nur bei Vorliegen besonderer Griinde § 17 Abs. 2 und 3 BauGB tiberschritten
werden diirfen.

Die Bebauungsplanung ,An der Sandgrube“ begrenzt die Bodenversiegelung der
iiberbaubaren Flichen auf ein angemessenes MaB.

Die Bodenversiegelung auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
kann auch dadurch begrenzt werden, dass auf diesen Flichen, die Zulissigkeit von
Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten ausgeschlossen oder eingeschriinkt
werden. Rechtsgrundlage bilden § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 Abs. 6, § 14 Abs.
1 Satz 3 und § 22 Abs. 5 BauNVO.

In der Bebauungsplanung ,,An der Sandgrube” sind die Bauwilligen von sich aus bestrebt,
einen moglichst groBen Grundstiicksteil als Freifliche zu erhalten, was aus den angestrebten
GrundstiicksgréBen 400 — 700 m? sichtbar resultiert.

6.3.3. Umwidmungssperrklausei

Nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzte Flichen nur im notwendigen Umfang fiir andere Nutzungsarten vorgesehen und in
Anspruch genommen werden. Die Vorschrift verlangt wie die Bodenschutzklausel, eme
sorgfiltige Ermittlung der von ihr erfassten Belange. In der Abwigung kann die (relative)
Umwidmungssperre nur iiberwunden werden, wenn die Gemeinde sich auf Belange stiitzen
kann, denen auf Grund der situationsbedingten Umstéinde ein erhdhtes Gewicht zukommt.

Diese Belange sind aus Wohnbedarf im Ortsteil Ttiddern gegeben und veranlassen die
Aufstellung des Bebauungsplans ,,An der Sandgrube®.

6.3.4. Bodenverunremigungen

Ubersicht > Begriffsbestimmungen nach dem BBodSchG (§ 2 Abs. 3-7)

Schidliche Bodenverinderungen im Sinne dieses Gesetzes sind Beeintrichtigungen der
Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Relistigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren. (Abs. 3)

Verdachtsfliichen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schidlicher Bodenverinderungen besteht. (Abs. 4)

Altlasten im Sinne dieses Gesetzes sind:

a, stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen Abfille
behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen), und

b. Grundstiicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit
umweltgefiihrdenden Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren
Stillegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte),

durch die schidlichen Bodenverinderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die

Allgemeinheit hervorgerufen werden (Abs. 5).

¥ Quelle: Umweltbundesamt, Arbeitshilfe Umweltschutz in der Bebauungsplanung, Erich Schmidt Verlag,
Eerlin 2000, S. 57
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Altlastverdichtige Flichem im Sinne dieses Gesetzes sind Altablagerungen und
Altstandorte, bei denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen oder sonstiger
Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Sanierung im Sinne dieses Gesetzes sind Mafinahmen (Abs. 6)

1. zur Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe (DekontaminationsmaBnahmen),

2. die eine Ausbreitung der Schadstoffe langfristig verhindern oder vermindern, ohne die
Schadstoffe zu beseitigen (Sicherungsmalinahmen),

3. zur Beseitigung oder Verminderung schiidlicher Verdnderungen der physikalischen,
chemischen oder biologischen Beschaffenheit des Bodens (Abs. 7).

Keine dieser Verunreinigungen treffen auf das Bebauungsplangebiet zu; Sanierungen sind
nicht erforderlich.

6.4. Wasserhaushalt

6.4.1. Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung im Bauleitplanverfahren ¢

Nach § 51a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewisser einzuleiten. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung nach § 9 Baugesetzbuch, Ziffer 14 und 16, sind die erforderlichen
ErschlieBungsanlagen und Flachen festzusetzen.

Des weiteren tegelt der Runderlass des Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 18.05.1998
(MBI. NRW. S. 654) unter Ziffer 5 ff die Anforderungen an die Entsorgung der
Niederschlagswiisser im Bauleitplanverfahren. Hiernach sind verbindliche Festlegungen flir
die Niederschlagswasserbeseitigung zwischen den Gemeinden, den Wasserbehdrden und den
Staatlichen Umweltimtern abzukliiren und detaillierte Aussagen in den Planunterlagen zu
treffen.

In den Bauleitpkinen sind insbesondere umfassende Aussagen iiber die geohydrologische
Situation im geplanten Versickerungsbereich und der erforderliche Nachweis iiber den
Flachenbedarf fiir eine dezentrale oder einer zentralen Versickerungsanlage von Bedeutung,
um die Anforderungen und die Notwendigkeit des § 51 a LWG sicherstellen zu kénnen.

Sofern eine ortsnahe Beseitigung der Niederschlagswisser aufgrund der geohydrologischen
Verhiltnisse nicht ermdglicht werden kann, bedarf es bereits im Bauleitplanverfahren emner
umfassenden Untersuchung iiber die Entwisserungsregelung mittels Kanalisation und der
Ableitung tiber den Vorfluter ggf. unter Beriicksichtigung von RiickhaltemaBnahmen im
System.

Daraus resultiert die Forderung, bei den Bauleitplanverfahren verstérkt darauf zu achten, dass
die Darstellungen und Nachweise zur Niederschlagswasserbeseitigung entsprechend den
Anforderungen aus dem v.g. Runderlass und dem bezeichneten Baugesetzbuch eingehalten
werden.

Spezicll fir dieses Bebauungsplanverfahren hat deshalb die Gemeinde bzw. der
Planungstriger EGS eine ,,Geohydrologische Stellungnahme™ zur moglichen Versickerung

1“ Rvd vfg. des Kreises Heinsberg — Untere Wasserbehorde — Gz. 662000/SP, vom 28. August 2002, Amt fiir
Flanung und Umwelt
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von Niederschlagswasser in Anlehnung an das ATV-DVWK-Regelwerk A 138 (Ausgabe:
Januar 2002) fir das Bebauungsplangebiet ,,An der Sandgrube® in Aufirag gegeben. Die
Ergebnisse dieser Untersuchung stehen zur Verfligung. 15

6.4.2. Niederschlagwasserbeseitigung auf den privaten Grundstiicksfliichen ¢

6.4.2.1 Zielvorgabe und Aufgabenstellung

Die Zielvorstellung des Planungstrigers ist, auf den Grundstiicken innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 26 anfallende, nicht kontaminierte Niederschlagswisser (hier: Dach-
und Oberflichenwisser) zu versickern.

Der IBL-Auftrag war also in erster Linie darauf gerichtet, zu priifen, ob die anfallenden
Niederschlagswiisser auf den privaten Grundstiicken versickert werden konnen.

Zum einen soll in dem Gutachten der geologische und hydrogeologische Aufbau des
Untergrundes in dem Bereich, der zur moglichen Versickerung vorgesehen ist, beschricben
werden, zum andere sollen Angaben fiber die Durchlissigkeiten der Bodenschichten gemacht
werden.

Die Lage der 4 Bohransatzstellen wurde in Abstimmung mit dem Auftraggeber auf dem
vorgesehenen Geliinde statistisch verteilt.

Nivellierung:
B1 50,94 i.NN B3 49,64 i NN
B2 49,13 i NN B4 50,98 ii.NN

Alle MaB- und Hohenangaben sind vor Beginn der Baumafnahme durch die verantwortliche
Bauleitung zu iiberpriifen!

Bebnuung:plan Nr, 24
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1% Institut fiir Baustoffpriifing und Beratung (IBL) Laermann GmbH, Ménchengladbach, Bearbeitungsnummer
G378/02, 24. Januar 2003
'€ dieses Kapitel ist als Kurzfassung eine Ergebnisdarstellung aus dem IBL-Gutachten — s. Fulnote 13
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6.4.2.2 Baugrundbeschaffenheit

6.42.2.1 Geologische und geohydrologische Verhdltnisse

Wie aus der geologischen Karte hervorgeht, befindet sich das Untersuchungsgebiet in der
Niederrheinischen Tiefebene, die aus tertifiren und vorwiegend quartiren Lockersedimenten
aufgebaut wird. Die Lockersedimente bedecken das paldozoische Grundgebirge.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich regionaltektonisch auf der Rur-Scholle. Diese wird im
Stdwesten vom Sprung von Gangelt und in Nordosten vom Rur-Rand-Sprung, beides aktive
Verwerfungssysteme, begrenzt. Im Bereich dieser noch aktiven Verwerfung ist mit
Kleinbeben im tieferen Untergrund zu rechnen.

Nach DIN 4149 (Bauten in deutschen Erdbebengebieten) befindet sich Hongen (hier:
Gemeinde Selfkant) in der Erdbebenzone 2.

Das Grundwasser befindet sich nach Angaben der Grundwassergleichenkarte (Stand: April
1988) in einer geoditischen Tiefe von ca. + 43,50 m t.NN. Diese Angabe entspricht bei den
vor Ort ermittelten GelindehShen zwischen 49,13 m i.NN (B2) im Siiden und 50,98 m i.NN
(B4) im Norden, Flurabstinden zwischen etwa 5,63 m (B2 bzw. Stiden) und 7,48 m (B4 bzw.
Norden) unter Gelidndeoberfliche.

6.4.2.2.2 Geldndeuntersuchungsergebnisse
Der mit den Rammkernbohrungen erschlossene Baugrund lsst sich wie folgt beschrieben:

¢ Mutterboden
Der Mutterboden wurde in allen durchgefithrten Bohrungen in Stérken zwischen etwa
0,30 m (B1) und 0,40 m (iibrige Bohrungen) angetroffen.

s LoBlehm (feinsandiger, toniger Schluff)
Unterhalb des Mutterbodens wurde mit Ausnahme der Bohrung B2 in allen weiteren
Ansatzstellen LoBlehm durchteuft. Seine Unterkante wurde dabei zwischen 1,60 m (B1)
und 1,90 m (B3) ermittelt.
Der LoBlehm setzt sich aus feinsandigem, tonigem Schiulff’ zusammen. Dieser ist braun
gefirbt, feucht bis stark feucht ausgeprigt und besitzt eine weiche Konsistenz. Diese ist
dabei vom jeweiligen Sand- und Wassergehalt abhiingig.

e Flugsande (stark schluffige, feinsandige Mittelsande)
In der Ansatzstelle B2 wurden Flugsande festgestellt. Sie reichen hier 2,60 m unter die
derzeitige Gelindeoberkante. Es handelt sich um stark schluffige und feinsandige
Mittelsande. Diese sind braun gefiirbt, stark feucht ausgeprégt und mitteldicht gelagert.

o Hauptterrassenablagerungen (kiesige Mittel- und Grobsande)
Diese Sedimente bilden das Liegende im Untersuchungsgebict und gehdren zu den
Ablagerungen der jiingeren Hauptterrassen des Rhein-Maas-Systems. Sie setzen sich aus
kiesigen Mittel- und Grobsanden zusammen. Diese sind hellgelblichbraun bis hellbraun
gefiirbt, feucht ausgepréigt und dicht gelagert.
Die Hauptterrassenablagerungen wurden bis zur maximalen Bohrendtiefe von 5,00 m
unter die derzeitige Geliindeoberkante nicht durchteuft.
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6.4.2.3 Grundwasserverhdltnisse

Das Grundwasser wurde in den Bohrungen nicht angetroffen. Dies deckt sich mit der Aussage
der Grundwassergleichen.

Aufgrund der vor Ort ermittelten Flurabstéinde ist mit einer Beeintrichtigung von potentiellen
Versickerungseinrichtungen durch hohe Grundwasserstéinde im Hinblick auf eine ausreichend
tiefe Einbindung in die versickerungsfihigen Schichten (hier: Mittel- und Grobsande) nicht zu
rechnen.

Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzzonen.

6.4.2.4 Versickerungsversuche

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der durchgefiihrten Versickerungsversuche
aufgefiihrt.

Tabelle: Ergebnisse der Versickerungsversuche
Bohrung-Nr. Tiefe ab Art der anstehenden Bodenschichten Ermittelter ke
(s.a. Lageplan) | GOK (m) Wert (mv/s)
Bl ' 3,00 Mittelsand, grobsandig, kiesig, dicht gelagert 6,09 x 10 ?
B3 - 1,50 Mittelsand, grobsandig, kiesig, dicht gelagert 427 x 10 ?

Der dicht gelagerte Sand-Kies eignet sich aufgrund seines K+Wertes zur Versickerung iiber
Rohr-Rigolen.

In Schiuffbéden ist eine Versickerung aufgrund der schlechten Durchkissigkeit grundsitzlich
zu iberdenken. Hier sollte allenfalls sofern ausreichend Platz zur Verfiigung steht, auf
Verdunstungsmulden zuriickgegriffen werden.

Der gemil ATV-Merkblatt zwischen der Grundwasseroberfliche (beim Hochststand) und der
Unterkante von Versickerungseinrichtungen (bei einer Mindesteinbindetiefe von 0,50 m in die
versickerungsfihigen Schichten; hier: Mittelsande) geforderte Mindestabstand von a > 1,00 m
ist erflillt!

Insgesamt kann vom IBL aufgrund der vor Ort gemachten Feststellungen und bedingt durch
die vorherrschende geologisch-hydrogeologische Situation ausgesagt werden, dass eine
Versickerung von Oberflichenwasser im vorliegenden Fall unter folgenden Voraussetzungen
grundsitzlich méglich ist.

Bei der Planung der Standorte fiir die Versickerungseinrichtungen sind in jedem Fall die
geforderten Mindestabstéinde zwischen Neubau und Versickerungseinrichtungen gem. den
Vorgaben des ATV-Merkblattes A138 einzubalten.

Vom zustindigen Fachplaner ist festzulegen, welche Bauwerksabdichtungen (hier:
Abdichtung nach DIN 18195, Teil 4 mit Drinage nach DIN 4095 oder Abdichtung nach DIN
18195, Teil 6 bzw. vergleichbares) bei den geplanten Neubauten zur Ausfiihrung kommen.
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Die bestehende Bebauung auf den Nachbargrundstiicken liegt so weit von den zukiinftigen
Versickerungseinrichtungen entfernt, dass hier eine Gefihrdung der Bestandsbaukdrper durch
das in den Boden eingeleitete Niederschlagswasser auszuschlieflen ist.

Beim Bau der Versickerungseinrichtungen ist in jedem Fall auf eine ausreichende Einbindung
(mind. T > 0,50 m) in die versickerungsfihige Schicht (hier: Mittelsande) zu achten.

Aufgrund von behdrdlichen Auflagen werden Schachtversickerungen id.R. micht mehr
genehmigt!

Eine Versickerung kann daher z.B. iiber Rigolen bzw. Rohr-Rigolen oder Mulden erfolgen.
Entsprechende  Ausfiihrungsbeispiele sind der Anlage 6 und den nachfolgenden

Beschreibungen zu entnehmen. '’

6.4.2.5 Bewertung und Mafinahmen

6.4.2.5.1. Rigolen- und Rohrversickerung

Bei dieser Art der Versickerung wird das Niederschlagswasser in einen geschlitzten
Rohrstrang geleitet, der mit Kies umgeben ist, dort zwischengespeichert und entsprechend der
Versickerungsfihigkeit des Bodens verzogert in den Untergrund und somit in das
Grundwasser abgegeben.

Der Abstand zwischen Grabensohle und héchstem natiirlichem Grundwasserstand darf 1,00 m
nicht unterschreiten.

Bei der Bemessung der Rigole wird der Querschnitt (b, h) zweckmiBig gewihit. ZielgroBe der
Berechnung ist dann die notwendige Linge (L) der Versickerungsanlage.

Die Unterkante der Rohr-Rigole ist bis in die unterlagernden kiesigen Mittelsande zu
verlegen. Dann kann zur Bemessung der Rohr-Rigole der unter Gliederungsziffer 6.4.2.4
genannte Ke-Wert fiir den Mittelsand angesetzt werden.

Alternativ zu Rohr-Rigolen mit Kiessandaufbau, kénnen Fertigbauclemente (z.B. ELWA-
Systembausteine) verwendet werden. Hier gelten dann neben den Vorgaben des ATV-
Merkblattes A138 zusitzlich die Einbauhinweise und die technischen Daten des Herstellers.

6.4.2.5.2 Muldenversickerung

Bei diesem System wird das anfallende Niederschlagswasser einer kiinstlich geschaffenen
Gelindemulde zugefiihrt und {iber die belebte Bodenzone (Mutterboden) verzogert
entsprechend des Bodendurchlissigkeitsbeiwertes (Kf) in den Untergrund und somit in das
Grundwasser eingeleitet. '

Bei der Bemessung der Muldenversickerung kann man in der Regel davon ausgehen, dass die
Versickerungsfliche (As) zweckmiiBig gewéhlt wird und nach dem notwendigen
Speichervolumen (V) der Versickerungsmulde gefragt wird. _
Versickerungsmuiden sollten so bemessen werden, dass sie nur kurzzeitig unter Eimstau
stehen, da sonst die Gefahr der Verschlickung und Verdichtung der Muldensohle betréichtlich
erhéht wird.

I” 5. dazu Anlage 6 (> im Anhang IBL-Gutachten (FN 15)
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Unter der Annahme einer konstanten Versickerungsrate ergibt sich das Speichervolumen aus
der Differenz zwischen Niederschlagsvolumen und dem Versickerungsvolumen, jeweils

bezogen auf die Dauer des Bemessungsregens (7).
6.4.2.5.3 Anmerkungen zu den Versickerungselementen

Ir. allen o.g. Fillen sind die geplanten Versickerungsanlagen mit der zustindigen
Genehmigungsbehérde (hier: Untere Wasserbehdrde) abzustimmen.

ei der Bemessung der Versickerungsanlagen vom Haustechniker sind die verschiedenen
Bodenverhiiltnisse (hier: z.B. stark schluffiger Mittelsand in B2) entsprechend zu
beriicksichtigen.
Weitere Angaben zu konstruktiven MaRnahmen waren nicht Gegenstand des Gutachtens.

6.4.3. Niederschlagswasserbeseiticung auf den dffentlichen Verkehrsfliichen

Die fiir die privaten Grundstiicksflichen durchgefiihrte geohydrologische Untersuchung fiihrt
zu dem Ergebnis, dass die Versickerung von Niederschlagswasser moglich ist.

Trotzdem wird fiir das Niederschlagswasser auf den &ffentlichen Verkehrsflichen innerhalb
des BP-Gebietes keine Versickerung geplant.

Die fiir das Bebauungsplan-Gebiet sowicso notwendige Schmutzwasserkanalisation wird zur
Aufnahme der Niederschlagswisser auf die Offentlichen Verkehrsflichen zu einer
Mischkanalisation erweitert und an das Mischwasser-Kanalsystem Tiiddern angeschlossen."®

Im aufrehmenden Ortskanalnetz sind noch gentigend Kapazitiiten frei, wenn das ndérdlich
oberliegende, neue Einzugsgebiet {iber ein gedrosselt gesteuertes  Riickhaltebecken
(Kanalstauraum) an das Regeniiberlaufbecken (RUB) ,,Vollmiihle® angeschlossen wird.

Fiir die beiden anbaufreien Sammelstraen am Westrand, d.i. die Straie ,Jm Kirchenfeld” und
am Siidrand, d.i. die ZufahrtsstraBe zum neuen Friedbof, ist mit 10 m Breite der Grundstiicks-
querschnitt so ausreichend bemessen, dass dafiir eine Mulden-Rigol-Versickerung
untergebracht werden kann.

In einem Auszug aus der Grundkarte mit dem Grundriss des neuen BP Nr. 28 wird mit einer
Systemskizze das erweiterte Mischwasserkanalnetz dargestellt (=).

18 5 dazu: Gesamtentwisserungsplan Tiiddern vom 15.02.1971, Projekt-Nr. 70/667, Genehmigungsbescheid RP
Aachen vom 15.06.1971. — Dort sind im Schacht 26 fir den Abfluss aus der Straie “Im Kirchenfeld™ bisher
150,3 Vs reserviert.
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6.5. Immissionsschutz

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 ortsbauliche Situation keine
Anliisse fiir gutachtliche Beurteilungen Liefert.

6.6. Griinordnung
6.6.1. Offentliches Griin

Entlang der anbaufreien SammelstraBe sind Begleitflichen als Griinanlagen dargestellt, die
auch fir Regenwasserversickerung genutzt werden konnen. Diese sind mit hochstimmigen
Biumen und Bodendeckern zu bepflanzen, bzw. diese sind vorhanden. Soweit die
Verkehrssicherheit es zulisst, sind Restgriinflichen dicht mit Biumen und Striuchern zu
bepflanzen, um das ungestdrie Ansiedeln von Insekten und Vogeln zu ermbglichen. In den
StraBen sind Solitire zu setzen. Solitire Begrimungen sollen vorrangig mit Eschen und
Weidornhochstamm erfolgen.

6.6.2. Prvate Griinflichen

Am Nord-, West- und Siidrand wird auf den privaten Baugrundstiicken als Randemgriinung
und in Ergénzung der Sstlich des Plangebietes anzulegenden Friedhofseingriinung je ein 5 m
breiter Geholzstreifen festgesetzt, der mit der Grundstiicksbebauung bindend wird.

Nachstehende Gehélze sind zu verwenden:

¢ bei Baumen:
Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sobus aucuparia), Sandbirke (Betula pendula), Zitterpappel (Populus
tremula)

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

6.7.  Orts- und Landschaftsbildpflege sowie Kulturgiiterschutz

6.7.1. Landschafisbild

Durch die Besiedlung der agrarisch genutzten Flichen wird das Landschaftsbild ge#indert.

Dem neuen Siedlungsrand kommt damit eme entscheidende, das Landschaftsbild erheblich
beeinflussende Rolle zu.

6.7.2. Bodendenkmale

Das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege hatte im Rahmen der Beteiligung bei der

Anderung des Flichennutzungsplanes'® mit Schreiben vom 28.10.2002 aufgrund der
siedlungsgiinstigen Lage eine archdologische Datenerfassung vorgeschlagen.

1% 4.3.0.: siche hierzu FuBnote 2



Bebanungsplan Selfkant Nr, 26 — Tiiddern, An der Sandgrube Seite 31

Die Fliche konnte am 06.03.2003 unter guten Bedingungen von Mitarbeitern des Rhemischen
Amtes Bodendenkmalpflege begangen werden. Auf dem gesamten Areal wurde
mittelalterliche und neuzeitliche Keramik aufgeiesen.

Aufgrund der geringen Fundmenge und mit der verteilten Streuung der Funde kann davon
ausgegangen werden, dass sich die romische Triimmerstelle nicht bis in das Planungsareal
hinein erstreckt.

In der westlichen Hilfte des Plangebietes wurden vier Funde entdeckt, die ein Anzeichen fir
mogliche vorgeschichtliche Siedlungsreste im Unterrund sein kénnten.

Die gleichmiBige Streuung und die geringe Zahl der Funde, auf einer ca. 4 ha grofen Fldche,
lisst eine sichere Lokalisierung von Bodendenkmilern jedoch nicht eindeutig zu.

Wie das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege weiter mitteilte, ergdben sich
abwigungsrelevante Fakten fir die Darstellung im Flichennutzungsplan aus diesem
Untersuchungsergebnis nicht. Einzelheiten seien deshalb unter Hinzuziehung des Rheinischen
Amtes fiir Bodendenkmalpflege in der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln.

GemaB der Auflage des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege wird deshalb
festgesetzt, dass die Tiefbauarbeiten zur Erschliefung des neuen Baugebietes in Abstimmung
und unter Kontrolle des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege zu erfolgen haben.
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7. Abwiigung der Belange

Die Beteiligung der Tréger Offentlicher Belange (TOB) gemiB § 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 offentliche Belange durch den Bauleitplan nicht berithrt
werder.

Dic TOB haben in ihrer Stellungnahme auf Aufschiuss tber von Ihnen beabsichtigte oder
bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu
geben, die fiir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes bedeutsam sein konnen.

Die von den TOB in ihren Stellungnahmen vorgebrachten Belange sind von der Gemeinde in
die Abwigung 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 aufgegrifftn und  erforderfichenfails
beriicksichtigt.

8. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Dor Bebauungsplan und die Grundstiicksnachfrage wird den Grundstiickszuschnitt
bestimmen.
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9, MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und
Landschaft

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

Okologische Nachteile sind nicht erkennbar. Abwasser kann im Kurzschluss an den
Transportkanal zur Regionalkliranlage Susteren abgeleitet werden.

Das Grundwasser sieht laut GWK unter dem Geldnde auf etwa 43,50 m NN an. Das
Plangebzigt liegt zwischen 49,13 — 59,98 m NN. Der Flurabstand betrdgt damit etwa 5,63 bis
7,48 m.

Gemi#B § 51a LWG wird festgesetzt, dass Niederschlagswasser i.d.R. auf den privaten
Grundstiicken zu versickern ist; Ausnahmen sind mit einem Kanalanschluss zu regeln, wenn
die geohydrologischen Bedingungen auf einem privaten Baugrundstiick nicht eingehalten
werden kdnnen.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte eine gutachtliche Beurteilung
der wasserwirtschafilichen Gesamtsituation, die mit jhrem Ergebnis in dieses Verfahren
eingeflossen ist. 21

Nur so kann die Gemeinde den Bauwilligen eine verbindliche Vorgabe zur Niederschlags-
wasserbeseitigung machen, bzw. die Kanalisationsanlage bemessen.

9.2. Landschafts¢kologischer Fachbeitrag

Der Vorhabentriiger (EGS) wird den landschaftspflegerischen Ausgleich sicherstellen; wenn
nicht im Plangebiet moglich, dann innerhalb des Gemeindegebietes an anderer Stelle. Der
Landschaftsplan muss geéindert werden.

9.2.1. Untersuchungsraum

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.

Ein Luftbild des Untersuchungsraumes >* ist dargestellt auf dem beiliegenden Verfahrensplan
(Entwurf).

20 Erft-Verband: Grundwassergleichenplan — 1. Grundwasserstockwerk (Stand 10/2000). Bearbeiten auf der

Kreiskarte Heinsberg im M. 1 : 50.000

215, dazu: Kap. 6.4. dieser Begriindung

2 5. hierzu: Flichennutzungsplaninderungen Nr. XII — Tiiddern-Ost

% Landesregierung NRW: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — Arbeitshilfe fiir die Bauleit-
planung. Dtisseldorf 1996

% Grundlage: Auszug aus der DGK M. 1 : 5.000 (Luftbildkarte); der Bildflug ist vom August 1998

(herausgegeben 1999)
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9.2.2. Ergebnis

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung errechnet ein Defizit von 11.985 Werteinheiten. Dies
entspricht einer Aufwertung von 2.996 m? Acker (Grundwert A = 2) zu bodenstéindigen
Laubwald (Grundwert P = 6).

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

rd. 2.996 m? (= 55 x 55 m Quadrat!).

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

Neben den Biotoptypen ,,Gehdlze® (8) sind auch Biotoptypen aus ,Gewiisser (7) fiir die
ermittelte Kompensation als geeignet anzusehen, z.B. Teiche, Abkoppeling der
Dachentwisserung auf den Wohngebiuden w.d. In der weiteren Planung (BP-Verfahren) ist
diese Frage zu l6sen.

10. Sc_hlussbestimmungen

Bei Unstimmigkeiten zwischen den einzelnen Planausfertigungen ist die Erstausfertigung
malBgebend.

% Kontrolle: 11.985 WE auf S. 18 (FNP-Anderung Nr. XII)
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B) FESTSETZUNGEN
gemiB § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW
Zum

Bebauungsplan Selfkant Nr. 26
- Tiiddern, An der Sandgrube -

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

Von den im allgemeinen Wohngebiet zugelassenen Nutzungsarten sind nicht zuldssig

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

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

......... Vergniigungsstitten

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

2. MaB der baulichen Nutzung
Als MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt:
Einzel- oder Doppelhiiuser mit einer

- Grundflichenzahl
- Geschossflichenzahl

0,4 (GRZ)
0,8 (GFZ)

Es sind maximal zwei Wohnungen je Gebéude zuléssig.

3. Nebenanlagen gemiB § 14 BauNVvVO

In allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen, soweit sie nach der BauO NW anzeige-
oder genehmigungspflichtig sind, nicht zugelassen.

Ausnahmen hicrvon kann die untere Bauaufsichtsbehorde zulassen, wenn sonstige
baurechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen, beispielsweise:

a) fiir Garagen;

b) fiir offene Schwimmbecken bis 30 m* Wasserfliche bei freistehenden Einzelh#usern
sowie bei Doppelhdusern;

c) fiir iiberdachte Schwimmbecken bis 40 m? tiberbaute Fliche sowie fiir Gartenlauben

bis 30 m* umbauter Raum bei freistchenden Einzelhiusern und Doppelhdusern.
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4, Freiflichen

Vorgirten sind grundsitzlich von jeder Bebauung freizuhaiten. Ausnahmen hiervon
ktnnen durch die untere Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall bei Garagen und Miillboxen
gewihrt werden.

5. Hohenlage der Gebdude, Firsthéhen

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

5.2. Als maximale Firsth6he werden zugelassen:
a) fiir eingeschossige Gebdude 9m .
b) flir zweigeschossige Gebiude 10m
jeweils gemessen ab Hohe Erdgeschossfuflboden gemiB Ziffer 5.1.

6. AuBenwinde

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 Aullenwanden
von Gebduden nicht zulédssig.

7. Einfriedungen

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung 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
zuldssig.

Die Verwendung von Maschendraht, Rohrgelinder und @hnlichem stérendem 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 gemil zeichnerischer Darstellung festgesetzt. Sie
sind mit hochwachsenden Striuchern und Biumen zu bepflanzen. Die Pflanzen sollen sich
nach den im Selfkant typischen Béurmen richten.

Hinsichtlich des zu verwendeten Pflanzenmaterials sind die nachstehend festgelegten
Gehdlze zu verwenden.
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bei Baumen:

Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus

betulus), Eberesche (Sobus aucuparia), Sandbirke (Betula pendula), Zitterpappel
(Populus tremula)

bei Strauchern:

Saalweide (Salix Caprea), Faulbaum (Rhamnus frangula), Hasel (Corylus avallana),

WeiBdorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Stechpalme (llex
aquifolium).
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C. UNTERSCHRIFTEN

Den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 — Tiiddern, An der Sandgrube — mit Begriindung
und Festsetzungen haben angefertigt:

Selfkant, den 10. Mérz 2003 Fiir diegArbeitsgemeinschaft

GSPLANUNG SELFKANT

..................................................

Architekt VFA K. Nysten

ipl#Ing. H. Stassen






