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1. Ausgangssituation \\ o
Seit Jahren versucht die Gemeinde Selfkant fiir den Ortsteil Hillensberg ein dem 6rt1ich(;,;1
Bedarf entsprechendes Neubaugebiet auszuweisen. Hierzu hat die Gemeinde Selfkant am
13.April 2000 die Anderung des rechtsverbindlichen Flichennutzungsplanes beschlossern.

Der Anderungsbereich des Fliachennutzungsplanes I11/6.4 sieht auf dem Flurstiick
Gemarkung Hillensberg, Flur 2 Nr.204 die Darstellung von Wohnbauflichen und auf dem
Flurstiick Nr.91 die Ausweisung einer Ausgleichsflidche vor. Der Ubergang zur freien
Feldflur im Siiden des Plangebietes soll in einer Breite von 10 Metern als Fliche fiir
landschaftspflegerische Mafinahmen vorgesehen werden.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan sieht dementsprechend eine private
Griinfldche vor, die gemdB der als Bestandteil dem Bebauungsplan beigefiigten Pflanzliste
zu bepflanzen ist.

Daraufhin hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Selfkant die Einleitung des
Satzungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 20 Hillensberg, Aan de Bleck am
02.11.2000 gem. § 2 BauGB beschlossen.

Der BeschluB3 wurde ortstiblich bekanntgemacht.

2. Lage des Plangebietes und riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich des Ortsteils Hillensberg Nordlich wird es
eingegrenzt durch bestehende Wohnbebauung. Das Plangebiet umfaBt insgesamt etwa
eine Flache von ca. 4,64 ha und ist in der als Anlage beigefiigten Planskizze (Entwurf)
durch die Verfahrensgebietsgrenze eindeutig gekennzeichnet.

3. Planinhalt und Festsetzungen

Die Ausweisung des Plangebietes als Wohnflidche dient der Deckung des
Wohnraumbedarfs im Ortsteil Hillensberg. Ziel des Bebauungsplans ist die bauliche
Arrondierung des Ortsteiles am stidwestlichen Ortseingang. Besonderes Augenmerk
wurde durch die innere Strukturierung des Plangebietes auf den deutlich dérflich
geprigten Gebietscharakter gelegt. Aufler eines Landwirtschaftlichen Betriebes ist keine
beachtenswerte Stérquelle fiir eine Wohnbebauung vorhanden.

Die Festsetzungen im einzelnen:
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen und der umgebenden Nutzung

wird flir die Baufldchen im inneren des Plangebietes

allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Durch diese

Ausweisung soll die mit dem Gebietscharakter verbundene

Wohnruhe erreicht werden. Der AusschluB}, der sonst grundsitzlich nach § 4 Nm.2+3
Baunutzungsverordnung zuldssige Betriebe in allgemeinen Wohngebieten wie,
Tankstellenbetriebe, Gartenbaubetriebe und Beherbungsstitten, Schank und
Speisewirtschaften wurden aus Griinden der Wohnruhe ausgeschlossen.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung:

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt. Das MaB der baulichen Ordnung orientiert sich an der
umgebenden Bebauung. Dementsprechend wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit maximal 2 festgesetzt.

Die Zusassung von in Teilbereichen nur Einzelhdusern, im tibrigen von Einzel- und
Doppelhéusern gewihrleistet eine ortsiibliche, geringe Verdichtung des Plangebietes

Die Festsetzung der Firsthhe von Einzelhusern auf 9 Meter und von Doppelhédusern auf
10 Metern stellt sicher, daB} architektonische Vielfalt gewshrleistet bleibt, sich das
Baugebiet aber andererseits in den dérflichen Charakter der bestehenden Bebauung
einfligt.

3.2.1 Bauweise

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Um den
Bauwilligen einen gewissen Gestaltungsspielraum auch bei zukiinftigen Erweiterungen zu
geben, wird eine unterschiedliche Bebauungstiefe festgesetzt. Der Regelabstand zur
Stralenbegrenzungslinie betriigt mindestens 3 Meter.

3.2.2 Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
dient dazu, eine {iberh6hte Verdichtung des Planungsgebietes zu verhindern.

3.2.3 Begrenzung der Grundstiicksgréfe

Die Begrenzung der GrundstiicksgréBe in der mit WA-1 {iberplanten Fliche auf eine
MindestgréBe von 700 qm pro Baugrundstiick dient ebenfalls der Sicherung des
dorflichen Charakters des Baugebietes.

3.2.3 Garagen und Stellplitze

Die Festsetzung, dass Garagen und Stellplitze mindestens 5 m von der 6ffentlichen
Verkehrsfliche errichtet werden miissen, dient der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der 6ffentlichen Verkehrsflidche.

Ferner wird durch diese Festsetzung gewihrleistet, dass unnétige Beanspruchung von
offentlichen Parkflachen unterbleibt.

4. Verkehrliche Erschlieffung

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt grundsitzlich durch einmalige Anbindung des
Baugebietes an die Bergstrafe (vgl. Planentwurf). Die Verkehrsflidchen sind mit
durchschnittlich 7 Metern Breite groBziigig bemessen. Die Breite gewihrleistet eine
ausreichende Moblierungsméglichkeit der als Mischverkehrsflichen verkehrsberuhigt
angelegten Verkehrswege.
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Eine Anbindung an die Strafe ,,Im Langental* erfolgt lediglich fuBldufig. Eine
Anbindung fiir motorisierte Fahrzeuge ist jedoch technisch jederzeit nachriistbar.

Ein Durchfahren fiir Retungsfahrzeuge kann sichergestellt werden.

Das weitere wird in der Ausbauplanung geregelt.

5. Ver- und Entsorgung/ Immissionen

5.1 Das Schmutzwasser des Plangebietes wird iiber die bestehende Kanalisation des Orteils
Hillensberg entsorgt. Die Heranfiihrung an die bestehende Schmutzwasserkanalisation ist
derzeit in Planung,

5.2 Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen erfolgt durch
Ableitung in den nérdlich gelegenen Griinzug um dort groBfléchig zu versickern. Diese
dem Gesetz entsprechende Losung ist noch mit der unteren Wasserbehorde des Kreises
Heinsberg und der Gemeinde abzustimmen. Die entsprechende technische
Ausbauplanung erfolgt nach der Offenlage.

5.3 Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch AnschluB an das Netz des
Verbandswasserwerks Gangelt.

5.4 Die Stromversorgung erfolgt durch Anbindung an das Betriebsnetz der Kreiswerke
Heinsberg.

5.5 Die Entsorgung von entsorgungpflichtigen Abfillen ist zwei- bzw. vierwéchige
Miillabfuhr sowie durch die zentralen Sammelpunkte der Gemeinde gesichert.

Die notwendigen weiteren Infrastruktureinrichtungen (Gemeinschaftseinrichtungen) sind
insgesamt im Ort bzw. im niheren Umfeld vorhanden.
Es wird zusitzlich zum entstehenden Baugebiet ein Kinderspielplatz eingerichtet

5.6 Die Fldchen sind bei bestehen eines Anfangsverdachtes auf Kampfmittelreste zu
untersuchen.

5.7 Die geplante Flidchennutzung liegt nicht im Bereich gewerblicher Immissionen.
Angrenzende landwirtschaftliche Betriebe werden auf Immissionsrelevanzen fiir das
geplante Wohngebiet gutachterlich untersucht.

5.8 Die geplanten Wohnbauflichen werden gegenwirtig landwirtschaftlich genutzt. Ein
Anfangsverdacht auf Altlasten besteht nicht.
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6.

Landschaftspflegerische MaBnahmen i/ A
Diesem Bebauungsplanentwurf wird ein landschaftspflegerischer Begleitplan bei geﬁ‘igt;;,‘;w;g
Die dort aufgefiihrten MaBinahmen zur Entwicklung zum Schutz von Natur und s
Landschaft werden den Abstimmungsergebnissen zwischen der Gemeindeverwaltung und
der unteren Landschaftsbehérde des Kreises Heinsberg entsprechen und stellen die
Kompensation des Eingriffs sicher.

Die konkrete Ausgestaltung ergibt sich aus dem in Arbeit befindlichen
Landschaftspflegerischen Begleitplan des Biiros VDH, Ménchengladbach.

Bei dem geplanten Wohngebiet stellt sich das Gebiet aus landschaftspflegerischer Sicht
um ein konfliktarmes Gebiet dar.

Die vorgesehene Ortsrandeingriinung wird das Landschaftsbild bereichern. Die
groBziigige Begriinung der StraBenverkehrsflichen unterstreicht dabei den lindlichen
Charakter.

Bodenordnung
Bodenordnende MaBinahmen sind nicht erforderlich. Soweit diese erforderlich

werden, werdendiese durch Grundstiicksteilung vom Vorhabentriger in privater
Tréagerschaft durchgefiihrt.

Kosten

Das Gesamtvorhaben wird durcheinen Vorhabentriger finanziert..

Kostenregelung und ErschliefungsmaBinahmen werden jeweils in stddtebaulichen
Vertridgen gem. § 10, 124 BauGB geregelt.

9. Sonstiges

Nach den Beschliissen des Rates sollen etwa 6.500 gqm Bauland an ortsansissige fiir einen
bestimmten Zeitraum zu einem Baulandpreis von 160.—DM in Form eines
Einheimischenmodells durch die Vorhabentriiger zur Verfiigung gestellt werden.

Die Einzelheiten hierzu werden in einem nach dem Offenlageverfahren abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Aufgestellt Monchengladbach, den 17.11.2000
VDH-Projektmanagement GmbH

Karstrafie 70

41068 Monchengladbach
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