Arbeitsgemeinschaft BEBAUUNGSPLANUNG SELFKANT
Architekt K. Nysten * Dipl.-Ing. H. Stassen * Ass.Dipl.-Ing. H. Hofmann

*****'fe*********************1':**************************:’:***********

BEBAUUNGSPLAN SELFKANT NR. 37

- Siisterseel, ,,Alte Bahn* -

Gemeinde Selfkant

Kreis Heinsberg, Regierungsbezirk Koln

ENTWURF

Selfkant, 31. Juli 2003
Nr. 02/1843/03




Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn Seite 2

INHALT
A) Begriindung s
1. Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes ...................c.cco..
2 Ziele und Zwecke der Planung .............coooooiieiiiiniiiiiiiiiinninenne 6
Zas Anlass und Stand des VEerfahrens ........c.c.ccccvvvvvernrmirersnesinnsssiiesiinnnciseiniens 6
2o PIANGEDIEL ..viveenrserasnacsasssscsrsarssssessussnosssssssasmasnsssasmssnssnssssassssssstsnssnsasesessasases 6
253, PLANETTOEABTEIIEG .0 as s hnaivnsii 05556555503 3 S0 AR O 599 RSSOV T TN 7
3. Rechtliche Grundlagen, Einfiigen in die stidtebauliche Ordnung

und die iiberdrtliche Planung .............coccoccoiiiiiiiiiiiiinnininisnsenene 8
3.1 Einfligung in bestehende RechtsverhAltnisse .........ccoveeeiveneincniiininnnnns 8
3.2. Der Bestand innerhalb und auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

des Bebatmingsplaies .. ssesonsssosssmsnsisnmssssossossans ssmernmmasnensassssass 8
3.2.1. Innerhalb des Bebaunngsplanes .......cccvivuesvsomrassmmssonsonsassmteracsasessessassrans 8
3.2.2.  AuBerhalb des Bebauungsplanes .........cccceeeecreerieermicireinessisnsisseenee e 8
3.3. Einbindung in die Bauleitplanung der Gemeinde ..........ccccevveenniniiiinenennes 9
3.4. Anpassung an die Ziele der Landesplanung ........cccveieevierenncercosnsnssconsiasons 9
4. Erfassen und Bewerten der Naturgrundlagen nach Empfindlichkeit

und Schutzwiirdigkeit .............coocoomevieeiiiiniiiinc e 10
5 ErschlieBung und Bebauung — Erfassen und Bewerten der geplanten

INTUEZIRINE: om0 e B R B S 0¥ e SV WA s sA TS s oS 12
g1 VerkehrSfIACREN .......oooveeeiecciceree et e 12
52 Ver- und ENtSOTZUINE ..covveervriiiiecieieieieneeiresaseresssnessnsessessessasssssssssssassans 12
53 Die bauliche und sonstige NUBZUNG ......ccocsissiisiinsisosmesisosnssssnssisisassisssnmssss 13
541, NuchAatondMab .o s s SR s 13
$3.2.  FEmschrimkmilen s s asis s s s 13
5.4. FIAChENDIIANZ. .......ceereecieeeeiieeritee e tecsis s st rasrnasssasens 14
5.5, Kostenschitzung und Wirtschaftlichkeit ..........coccovvivinicnrnnsienenieniecennsn 15
6. Nutzungsvertriiglichkeiten, Nutzungskonflikte (Umweltvertriiglich-

keitspriifung) und sonstige Auswirkungen ..............cccocoeeiiiiiiinnnnnnn. 17
6.1. Vertragliches NUtzungskonzept ........cccooevvimeeinienienes et 17
6.2. Vertehpliches VerkehtsKIENL. . . .o o s s 17
62.]. RegelunssniOuHehReiten  commmmmmmmnsisn s nm o s s 17
6.2.2. Bemessung erforderlicher QUersEMIE ..ussssansmsmsmsasieassrsssussssons 18
6.2.2.1. Grundbreiten fiir Ver- und Entsorgungsleitungen ..........coccovvvvvinnnnecnennenen 18
6.2.2.2. StraBenraumgestaltung im Trennungsprinzip «......ceeeeveversesrueineineesneseeeens 18
G233,  ZuSAIMMEATASEID . c.coounmimanesersimesmummrsnosmmsssstnsssrsssssbisssossbaSaans siios IS 19
6.3. B BRSO A 19
6.3.1. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden ...................... 20
6.3.2. Begrenzung der Bodenversiegeing ..ouinnammnierpviorsssssssmmisssmsss 20
633. TUnwwidmungssperrklausel ....coumiasmecsmsscsmmins et et see s saes 21

6.3.4.  B0odenverunreiigUmZeIl ........cocerieereeeerernerronssserssesnesesrsesssessssesssasssssesesns 21



Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn Seite 3

6.4. Wasserhaushalt ............coovevririreeiieirie it enenes
6.4.1.  Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung im Bauleitplan- r '
L1 =11 T — T
6.4.2.  Niederschlagswasserbeseitigung auf den privaten Grundstiicksfléichen ....
64.2.1. Zielvorgabe und AufeabenstElung wvvnsmammsrssmmmsssrsmsspsssusevas
6.4.2.2. Baugrundbeschaffenheit ........c..cccoovoviemviiiivcinniiiiii e
6.4.2.2.1 Geologische und geohydrologische Verhdltnisse .......ccccvevvvrivineirorinniennnns
6:4.2.2.7 CelandenilerSUChg SETTEDNITEE. ..o ot i s s s e et
6.4.2.3; Girundwasserver BRIIISEE w o mms sy s s s s s assass
6424, Versickerungsversiohe .. copemsmisenmmm s e s sanmg:
6425, Bewtitung und MaBiRRIBTL ... amsrnvesmsvmmsmmassmaasns
6.4.2.5.1 Rigolen- und Rohrversickerung ..........cccovcveereniiicniicinsinieenieisisssecneninnecenens
G252 NINIOSHTVEYSIERBIIIR (o osrnssininnmsmossnns s s AN L A RS
6.4.2.5.3 Anmerkungen zu den Versickerungseinrichtungen .........cocececvenvenicincneens
6.4.3 Niederschlagswasserbeseitigung auf den 6ffentlichen Verkehrsflichen ...
6.5. AISE ORI BE IR s meussesusnsnuumessmusssmssios s A OGS AAGS
6.5.1.  Luftverunreinigende Stoffe und Geriliche .......c.cccoorevcinmnicniiniiiiieennee.
Gl L. R SIBAION oo smissonsisnanssimannnsnsnsnss rmsinioibs dHi i A R AR
6.5.1.2. Zosammenfassungund Hanptergebnis s
6.5.2. GerfuschimmisSiOneI ..o s s e
6.6. GIUROTANUNE «..vvvvvveeeeiiiiiiiniieiest st et esse s ses s nes s b b sasssnens
6.6.1. Offentliches GITN ......c.ccveveeeeeeeeveeeeeraeeeeeseeeessesente et sessressesssnsesassnens
6:6:2.  PrivaterGrontachen oo nmem i s sy
6.7. Orts- und Landschaftsbildpflege sowie Kulturgiiterschutz ........................
(B S KT T ST ——
6.7.2. Bodendenkmale ...........c.cccemiiervriinirciiiinirccinc s
T AbwHENRT Aer BEBIDBE ..iviiiminrso s Sovammsssh i s sah  sarasaniss 38
8. MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden .............................. 38
9 MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Natur und
LnnNOIATE couimmmunss s by P S S A SR LS 38
8.1 Angaben zu den voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die
UIWEIE .ivsivmismmmmmmmmsissmmmimisvessrsrsermvssisssassemssss s e iSvsismss 38
g.2. Landschaftstkologischer FAaChDEIrag .......coooecrcerverniiernccniicncineiciresienene 39
921  UnESieHIBBEN . ommmmmsnams e i i i ST R SRR TR 39
9272,  EmprilsbilanTICIInG s s s o sy 40
L R T P T, 42
10. Schlussbestimmungen ................coooieiiiieeniinneerieree e e 42
B) Festsetzungen
L. Ausnahmen geméll § 6 BauNVO .....coovvmiviimiiiiisiiinisnncninesssninsnnsesnens 43
2. MaB der baulichen Nutzung ......... R R 43

3 Nebenanlagen gemill § 14 BaulN VO ....ocvimpmpvmsminsosmssnmmnimmmssonss 43



Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn

Seite

4

4. FLEiflAChen .......coviieiiririiiircieniiic et cres sttt raes
3 Hohetilzpe derGebinde. FitsthOen neusmnimm s
6. b (HE Ty 1 1T S RO
7 EINfriedUngen .....o.ceieiiieiieeie et sree st eee et aen e
8 AP B APV TN s s 03 A A 5 R NS SR b S S 44
C) Unterschriften ..ot neees 46
D) Eingeholte Gutachten
23.09.2002: Kurzstellungnahme iiber eine vororientierende
Altlastenuntersuchung im Rahmen einer
vorgesehenen Anderung Nr. XIII des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant /
Siisterseel, Alter Bahndamm, Nord ..................... IBL-G 288/02
16.10.2002:  Kurzstellungnahme zu den chemisch-
analytischen Untersuchungsergebnissen nach
LAGA-Richtlinie fiir die vororientierende
Altlastenuntersuchung im Rahmen einer
vorgesehenen Anderung Nr. XIII des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant /
Siisterseel, Alter Bahndamm, Nord..................... IBL-G 288.1/02
24.01.2003:  Geohydrologische Stellungnahme zur
moglichen Versickerung von Niederschlags-
wasser in Anlehnung an das ATV-DVWK-
Regelwerk A 138 (Ausgabe: Januar 2002)
Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel
,,Alte Bahn“ in Selfkant-Siisterseel ..........cuo...... IBL-G 377/02
02.04.2003:  Gutachten Stellungnahme zum Bebauungsplan
Selfkant Nr, 27, Alte Bahn Siisterseel
(Luftverunreinigende Stoffe), Dipl.-Ing. Dieter
Eickelpasch VDI, Dortmund .......ccccvveenrervicnnnn. Eickelpasch
03.04.2003:  Schalltechnisches Gutachten ..........ccccceceeecreeennee. WEFA SI-SE 161202
16.06.2003:  Ergénzende Schalltechnische Stellungnahme ..... WEFA SI-SE 300503
E) Planzeichnungen
T Nr. 02/1843/02-1
v Lageplan -~ HOBenlnmen . o swsmmasssmmsmsmsmisammmiss Nr. 02/1843/02-2
v Yerfihrensplan=EntonnT ..o Nr. 02/1843/03-3

v Gestaltungsplan — Entwurf .........c.coccecevinenenrecesneceseeenenns Nr. 02/1843/03-4



Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn Seite 5

A) BEGRUNDUNG

1.  Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

GEMEINDE SELFKANT, Ortsteil Siisterseel, Kreis Heinsberg

Gemarkung Siisterseel, Flur 1 Flurstiicke Nrn. 50 (teilweise), 51, 52, 53, 54, 55, 82/83/
84/85 (teilweise) und dem Wirtschaftsweg Nr. 78
(teilweise) sowie
Flur 5 Flurstiicke Nrn. 18, 19, 20, 22/23 (teilweise), Nr. 25 und
dem Wirtschaftsweg Nr. 1 (teilweise),

auBerdem werden die Flurstiicke Flur 5, Nmn.3/4/5/6/7/8/9/10/11/12/13/14/15/

16 in Teilbereichen und das Flurstiick Nr. 21 mit der Nutzungsart ,,Hausgérten auf ,,private
Griinflichen® in das Plangebiet einbezogen.

Ubersichtskarte:!

BT - - 2P \XS

. ? N, 1 A
l'\,-‘, L r v

! Auszug DGK 5.000, MaBstab 1 : 5.000
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2.  Ziele und Zwecke der Planung

2.1. Anlass und Stand des Verfahrens

Baugesetzbuches (BauGB) beschlossen, im Ortsteil Susterseel fiir das Gebiet nordlich de
Bebauung an der Suestrastra3e, einem Bebauungsplan aufzustellen.

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung wurde hierzu durch die Anderungen des
Flichennutzungsplanes® die Voraussetzung getroffen,

Durch die Anderung wurde der bisher als , Fliche fiir die Landwirtschaft“ dargestellte Bereich
als ,,Gemischte Baufldche* ausgewiesen.

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

Mit der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung soll dem Bedarf an Baugrundstiicken der
im Ortsteil Siisterseel anséssigen Bevilkerung Rechnung getragen werden. Es sind durchweg
junge Familien, welche aus einsichtigen Griindung (Bindung an Familie, Vereine, Freundes-
kreis usw.) ihre Bauabsichten — wenn eben moglich — in ithrem Heimatdorf verwirklichen
mdchten.

Da die vorhandenen Bauflichen flir den Bedarf der anséssigen Bevilkerung bei weitem nicht
ausreichen, miissen zusétzliche Flichen fiir Siedlungszwecke in Anspruch genommen werden.
Die hierzu im § 20 Abs. 2 und 4 des Landesentwicklungsprogrammes (LEPro) genannten
Kriterien, d.h. Bedarf der ansdssigen 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
konnen, wurden beachtet.

In Erginzung des Aufstellungsbeschlusses beschloss die Gemeindevertretung ebenfalls am
14. November 2002 mit der Entwicklungsgesellschaft Selfkant GmbH (EGS) einen
stddtebaulichen Vertrag iiber die Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes sowie
der ErschlieBung des Plangebietes abzuschliefen.

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

2.2. Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes iiberspannt eine Fliche von rund 3 ha (fiir Baugebiete) auf
einem HShenniveau

von 63 bis 54 m liber NN

Der rdumliche Geltungsbereich von rd. 5 ha liegt in der Gemarkung Stisterseel, Flur 1 und 5
und wird wie folgt umigrenzt:

2 S. hierzu: Flichennutzungsplaninderungen Nr. III/1 sowie XIII
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e im Norden von der freien Feldflur

e im Osten von der freien Feldflur w3
e im Siiden von der vorhandenen Bebauung entlang der Suestrastrafie

o im Westen von der vorhandenen Bebauung entlang der Heidestra3e

2.3. Planerfordernisse

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

Die Gemeinde ist an dem Projekt selbst auflerordentlich interessiert. Zur Verwirklichung
bedient sie sich jedoch der Entwicklungsgesellschaft Seltkant GmbH (EGS), deren
Gesellschafter sie ist. Nach Abschluss der ErschlieBungsmalBnahmen wird die EGS die
ErschlieBungsanlagen konform den Regelungen des Stidtebaulichen Vertrages auf die
Gemeinde Selfkant {ibertragen.

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

e Wohnungen in freistehender dorflicher  Einfamilienwohnhaus-Bauweise — mit
eingeschrankten Zulissigkeiten eines Mischgebietes

o Optimale Grundstiicksausnutzung im Verhéltnis 6ffentlicher/privater Flichen

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

Diese Erwartungshaltung ,,Grundstiicksgréfe™ diente als Einstieg in den gefundenen
Bebauungsplan-Grundriss.

Der Plan sieht neben den erforderlichen Verkehrsflichen Grundstiicke mit einer GréBe
zwischen 400 bis 800 m? vor.
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3. Rechtliche Grundlagen, Einfiigen in die stiidtebauliche Ordnung und
die iiberortliche Planung

3.1. Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Wirtschaftswegen durchkreuzt wird, gebildet.

Die Grundstiicke und die vorhandenen Wegeflichen werden nunmehr in einem neuen
katasterm#Bigen Grundriss aufgeteilt. Es entstechen somit neue Verkehrsflichen und
Baugrundstiicke, soweit diese am ErschlieBungsverfahren beteiligt sind. In die als ,,private
Griinflichen (Hausgérten)™ festgesetzten Planbereiche wird nicht eingegriffen.

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

Die Abgrenzung des endgiiltigen rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bedeutet nicht, dass das Plangebiet unabhiingig von der anschliefenden 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
Dorfabrundung handelt.

3.2. Der Bestand innerhalb und aulerhalb des riiumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

3.2.1. Innerhalb des Bebauungsplanes

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

b. Die Besitz- und Eigentumsverhiltnisse sind geklart, abgesehen von den vorhandenen
Wegeflichen steht das fiir die Bebauung vorgesehene 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. losgel6st von der anschlieBenden
Straenbebauung der Ortslage. Hier besteht eine gemischte Bebauung, die mit ihrer Nutzung
in das Plangebiet hineinwirken. Die geplante Nutzungsart wird deshalb auf gemischte
Bebauung erweitert.

Die wesentliche ErschlieBungsfunktion zum bestehenden Dorfgebiet hin iibernehmen die
HeidestraBe und die BahnstraBe, die sich im Eigentum der Gemeinde befinden. Die
Wirtschaftswege sind als Verkehrsflichen in ein neues Straennetz zu integrieren. Es ist
erforderlich, diese Wege als 6ffentliche Straen neu zu widmen.
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Bauliche Einrichtungen und Anlagen herausragender Art im Umfeld des Plangebietes sind
nicht vorhanden.

3.3. Einbindung in die Bauleitplanung der Gemeinde

Parallel zu diesem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 27 wird zur Erweiterung A
der genehmigten Flichennutzungsplan-Darstellung die Anderung Nr. XIII — Siisterseel, Alter \& &4
Bahndamm-Nord — des Flichennutzungsplanes durchgefithrt. Die derzeit als ,,Fliche fiir die
Landwirtschaft” ausgewiesenen Bereiche werden als ,,Gemischte Bauflichen* dargestellt.
Somit werden die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes
geschaffen.

3.4. Anpassung an die Ziele der Landesplanung
Die Beteiligung der Bezirksplanungsbehirde erfolgte im Jahre 2002.
Im Mai 2002 bestitigte die Bezirksregierung Koln, dass die beabsichtigte Anderung des

Flachennutzungsplanes Nr. XIII zum Zwecke der Darstellung einer Wohnbaufliche in der
Ortslage Siisterseel den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst sei.’

* siehe hierzu: Verfiigung Bezirksregierung Koln — Az. 62.6-1.15.06 vom 06.05.2002
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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:

Entwicklungsziel 2 fiir die Landschaft: 5 |

,,ZAnreicherung einer im ganzen erhaltungswiirdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen.”

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind im Bebauungsplanbereich im
Landschaftsplan nicht dargestellt; landschaftsplanerische Entwicklungs-, Pflege- und
ErschlieBungsmaBnahmen sind festgesetzt stidlich des Weges am nord-ostlichen Ortsrand
Siisterseel (jetzt im Bebauungsplan als siidliche SammelerschlieBungsstrafle) unter Ziff. 5.1 —
127, und zwar ,Baumreihe mit Esskastanien”, die aber erhalten und von der (Strafen-)
Planung nicht angetastet wird.

Auszug aus dem Landschaftsplan, M. 1 : 10.000 *
SN N NG P = L [ T A A ) r / f T 3 o z C 1
ANNSO o XA Mot et K

* Satzung des Kreises Heinsberg vom 10. April 1989
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Im Biotopkataster NRW sind fiir den Planbereich und dessen Umgebung keine Objekte mit
einem besonderen Schutzstatus bezeichnet (Objekt-Nr. 10 liegt auBerhalb des Plangebietes).
Die von der Bebauung betroffene Fliche stellt sich als landwirtschaftliche Nutzfliche im

Freiraum dar, die sich an die bestehende Ortslage anschliefit und diese erweitert.
t

—

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 Landschaftsbehorde als
,,Trager 6ffentlicher Belange* noch einzuschalten.

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

AuBerdem ist gem#B § 4 des Landschafisgesetzes NW bei Eingriffen in die Landschaft ein
Ausgleich zu schaffen.

Teil-AusgleichsmaBnahmen wurden im bisherigen Verfahren zur Anderung Nr. XIII des
Fliichennutzungsplanes ermittelt. Ein Ausgleichsvorschlag wird in der Verfahrensbegriindung
zu dieser Planung gemacht.’ Diesen sieht die Gemeinde dann als angemessenen Beitrag zur
Erfiillung landschaftsékologischer Erfordernisse an.

Die Untere Landschaftsbeh6rde wird diesen Landschaftsdkologischen Fachbeitrag dann im
Rahmen des laufenden Bebauungsplan-Verfahrens priifen.

® a.a.0.: siehe hierzu Gliederungsziffer 9: MaBnahmen zum Schutz und zur Erhaltung von Natur und Landschaft
(Unterziffer 9.2 Landschafisdkologischer Fachbeitrag)
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5.  ErschlieBung und Bebauung — Erfassen und Bewerten der geplanten
Nutzung

5.1. Verkehrsflichen il

Das geplante Baugebiet wird im Innenbereich durch AnliegerstraBen und zwei Stichwegen
mit Wendemdglichkeit erschlossen. Die HaupterschlieBung obliegt dem zur Sammelstrale
aufgestuften Wirtschaftsweg (ehemalige Bahntrasse) zwischen Heide- und Bahnstrafle.

5.2. Ver- und Entsorgung

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

Benutzung gegeben:

a. Wasserversorgung Anschluss an das Netz 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 kein
Anschlusszwang.

d. Telekommunikation Netz der Deutschen Telekom AG, Heinsberg

e. Abwassersammlung, Anschluss an das Trennwasser-Ortskanalnetz fiir das SW
Abwasserreinigung Siisterseel und Zuleitung an das Regionalkldrwerk Susteren/NL
des Abwasserverbandes Limburg, Sitz Roermond/NL, wihrend
das RW-Netz seine Vorflut im Rodebach findet

e. Abfallsammlung durch die zwei bzw. vier-wdchentliche Miillabfuhr der
Gemeinde und zentrale Sammelpunkte fiir Sondermiill im
Gemeindegebiet

f. Grundbediirfnisse die notwendigen Gemeinschaftseinrichtungen (Kirche,

Jugendheim, Sport- und Spielanlagen befinden sich im Ort oder
sind sdmtlich im 3 km entfernten Zentralort Tiiddern
vorzufinden. Die Grundschule befindet sich am Ort. Busverkehr
im Gemeindegebiet besteht.
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5.3. Die bauliche und sonstige Nutzung

5.3.1. Nach Art und Mal

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

Das Neubaugelinde, das den Charakter eines ,,Mischgebietes™ erhalten soll, kann nach der
Bebauung etwa 224 Einwohner aufnehmen. In den ein- bis zweigeschossigen neuen
Wohnbauten konnen voraussichtlich 56 Wohnhéuser entstehen.

Die neuen Bauflichen wurden als MI-Gebiet mit maximal zweigeschossiger Bebauung
festgesetzt. Die Bauweise ist offen, es sind nur Einzelhduser mit einem Geschoss und

Doppelhéuser bis zu zwei Geschossen zugelassen. Pro Gebdude werden hochstens zwei
Wohnungen zugelassen.

5.3.2. Einschrinkungen
Geplant sind Gebdudehthen entsprechend der textlichen Festsetzungen, d.h.

e Eingeschossig mit einer Firsthéhe von 9 m
o Zweigeschossig mit einer Firsthohe von 10 m

Die Abgrenzung der Mischbauflichen wird mit Baugrenzen festgesetzt.

Weitere Einschrinkungen iiber die Festsetzungen im Bebauungsplan hinaus sind derzeit nicht
vorgesehen.
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5.4. Flichenbilanz
a) | BP-Gesamtfldche & 50.533@ m?
b) | StraBBenverkehrsfléichen - 7257 m?
¢) | Larmschutzwall - 282 m?
d) | Offentliche Griinflichen - 480 m?
e) | Private Griinflachen - 13.261 m?
(1) Nettowohnbauland =29.550 m?
(2) offentliche Flichen (b) + (c) + (d) + 8.019 m?
(3) Bruttowohnbauland (@) —(d) =37.569 m?
(4) Private Griinflichen (e) + 13.261 m?
(bleiben auBer Betracht) -13.261 m?
(5) Bruttowohnbaugebiet 3) =37.569 m?
(6) Wohnungen =56 neu =56 WE
@) Einwohner/Wohnung 3,5-45E/W Gewshit 4 E/W
) Einwohner 6)x(7) =224E
9 Nettosiedlungsdichte @) : () =76 E/ha
(10) Bruttosiedlungsdichte &) :6) =60 E/ha
(1) Bruttowohnungsdichte ) : (5 =15 WE/ha
(12) Belegungsdichte Gewihlt ca. 45 m*E
(13) Bruttogeschossfléichenzahl (12) x (8) =10.080 m?
(14) Geschossflichenzahl d.h. die (13): (1) =0,34
zuldssigen Werte werden bei GRZ / GFZ
eingeschossiger Bauweise mit =0,4/0,8
85% ausgenutzt und bei
zweigeschossiger Bauweise
entsprechend unterschritten
(15) mittlere Grundstiicksgrofe (1) :(6) =528 m?
(16) Anteil Verkehrs- und (2)i(3) =21,3%
offentliche Griinfléichen;
allerdings hat die stidliche
SammelstraBe Mehrfunktion
fiir Feldlage und private

Griinflichen (Hausgirten)
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5.5. Kostenschitzung und Wirtschaftlichkeit -

Die ErschlieBungsmaBnahmen (Entwésserung, Verkehrsflichen und StraBenbeleuchtung) werden /
nicht von der Gemeinde durchgefiihrt. Die ErschlieBung ist von der Entwicklungsgesellschaft Selfkant |
GmbH zu realisieren.

Fiir die Anlage und Unterhaltung der Versorgungseinrichtungen sind zustindig:

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

d) Gasversorgung (voraussichtlich) Primagas Krefeld

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

e fiir 6ffentliche Flachen (Verkehr, Griinflichen, Lirmschutzwall):
8019 M2 X 100 €/M2 ..oevviiniiiiiiiiieees e eeaescnae s csrnsssssssensnssennesseneness §01.900,00 €
fiir Schmutzwasserkanal mit Pumpwerk (fiir stidl. Wohnhof):
850 M X 400 €/1M ..uvvvvneiiieeiieeeee et e e e eeeereersiene s sensnnnssssnsenensseneanenss 340.000,00 €

e fiir Regenwasserkanal mit Kanalstauraum:
S50 MO R OODBNBDL v vimsiiinimman el el D0 0000 €

e voraussichtliche Gesamtinvestition Td. ......ccvveviieieieenrrenrnremmeminereessassenneennnn- 1.651.900,00 €

Hieraus resultieren folgende spezifische Kosten:

e jem? Nettowohnbauland = 1.651.900 € : 29.550 m? .......cceeiviininniininieissnnennsennnas 55,90 €/m?
¢ jeBaustelle im Mittel = 1.651.900 € : 56 WE .......ooccoireirriiiiiinisrciecnninsessnnssnissnssans 29.498,21 €

Aus der Verwirklichung des Planes entstehen etwa folgende Investitionen:

& DTS FHEHE ..o omseiis o s b S e ey BOLO00.00 €

e Schmutzwasserbeseitigung mit Pumpwerk (stidl. Wohnhof) ..........cccoceviiviininniies 340.000,00 €
e Niederschlagswasserbeseitigung mit Kanalstauraum ..........cccoceevevimniaiciniiniinnnnnne 510.000,00 €
¢ WASSOYVETSOTEUIE w.oivssusososssmsvsissnsssssnsssnisresinianssssvesisssas s irsiassrssiaasassanpasssmsnsansnssusas 85.000,00 €
o Dlekidsche Varsorpuim vousimmmcmmsmmsssspmmsamsemmssesmmmomsmosne  DadaD: B
TR T U PRS- 85.000,00 €
e StraBenbeleuchtung ..........ccccvvuiieieiieeriienreieineeeninrceniieessismnnnnne. 120.000,00 €
o  Vermessungs- und NOtATKOSTEN ......c.ceueeererervininiiriinnninnenes e srenanas 60.000,00 €
e Freilegung der StraBentrassen, Sonstiges, Baunebenkosten ...........cceeeiiniiiennnne 196.100,00 €

G D T T T o L ST ———— 2.250.000,00€
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vy
Durch die Ubertragung der ErschlieBungsmaBnahmen (Entwisserung, Verkehrsflichen, .
StraBenbeleuchtung und Niederschlagswasserbewirtschaftung) auf die Entwicklungs-
gesellschaft Selfkant GmbH entstehen fiir die Gemeinde zuniichst keine Ausgaben.

Indirekte Auswirkungen auBerhalb des Baugebietes im Bestand der technischen Infrastruktur
sind nicht 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 fiir die geméB § 67 der Bauordnung flir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NW) genehmigungsfreie Errichtung von zuldssigen Gebduden
und Wohnhiusern im Plangebiet zu sichern.
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6.  Nutzungsvertriiglichkeiten, Nutzungskonflikte (!]mweltvertragl:ch—,ﬂ
keitspriifung) und sonstige Auswirkungen %

Stadtebauliche Planung bereitet fast immer groBere und kleinere Eingriffe in das
Wirkungsgefiige des Naturhaushaltes vor und exponiert neue Nutzungen verschiedener
Umwelteinfliisse. Durch riicksichtsvollen Umgang mit den Gegebenheiten und Eigenschaften
der Standorte sowie durch friihzeitige Berticksichtigung 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.

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

6.1. Vertrigliche Nutzungskonzepte

Das Erscheinungsbild vieler Dorfer und Stddte wird heute in groBen Teilen durch
nutzungshomogene Gebiete gepriigt. Auch im in Rede stehenden Plangebiet wird nur von
einer Nutzungsart, einem Mischgebiet ausgegangen, d.h. vorrangig Wohnen und
eingeschriinktes Wirtschaften.

Anlass zur Aufstelling des Bebauungsplanes ist die Notwendigkeit, die stddtebauliche
Entwicklung in diesem Gebiet zu ordnen und rechtsverbindlich festzusetzen sowie
Baufléichen fiir den Wohnungsbau mit eingeschréinkter gewerblicher Nutzung bereitzustellen.
Unter Beriicksichtigung des vorhandenen Bestandes im Ortsteil Siisterseel 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 groBeren, dorflich
geprigten Bereiches ist und eine entsprechend angemessenen Nutzung gewihrleistet und
sichergestellt wird.

6.2. Handlungsfeld vertrigliches Verkehrskonzept

6.2.1. Regelungsmdglichkeiten

Die vertrigliche 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 Mal} zurtickzu-
filhren. Dabei sollen StraBenriume vielfiltigen Nutzungsanspriichen geniigen und Bestandteil
des offentlichen, qualitéitsvoll gestalteten Freiraumes sein.

Die Wahl der ErschlieBungsnetzform und die Festlegung der Einzugsbereiche der einzelnen
Netzelemente beeinflussen ihre Dimensionierung und den Flichenbedarf. Sammelstralien
breiterer Fahrbahnquerschnitte und getrennter Verkehrsflichen bzw. Mehrzweckstreifen
werden i.d.R. erst bei einer GroBe des Einzugsgebietes 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 Siedlungsstelle an das hoherrangige StraBennetz beeinflusst ' 85
werden. -

AnliegerstraBen, z.B. in Form von Stich- oder SchleifenstraBBen, bieten die Vorteile von/ * /
ruhigen und verkehrssicheren Wohnlagen, die durch hohe Gestalt- und Aufenthaltspotentiale,® i
im StraBenraum fliichensparend wirken. Uberwiegend reichen fiir kleine Wohngebiete, “&
insbesondere in den klassischen Einfamilienhausgebieten gemischt nutzbare, flichensparende
Anliegerstra8en und befahrbare Wohnwege mit gestalteten Aufenthaltsbereichen aus.

Die aus einer 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 ErschlieBungsstralien entwickelt.

6.2.2. Bemessung erforderlicher Querschnitte

6.2.2.1. 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. Stral3enbeleuchtung)
= 3,00 m (einseitig)

Ist:  gewdhlt = 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-Trennsystem: SW + RW-Kanal in StraBenmitte.

6.2.2.2. Strafenraumgestaltung im Trennungsprinzip

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

Gemaf Ziff. 5.3.5 — Wohngebiete in Ortsrand und Stadtrandlage - Tabelle 17

Fiir die verschiedenen StraBlen- und Wegetypen werden im Bebauungsplan-Grundriss

ausreichende Flichen zur Verfligung gestellt, die neben Fahrbahn und FuBwegen auch
Griinanlagen und/oder straflenbildbestimmende Solitirbdume zulassen. Es sind als

Verkehrsflachen eingeplant:

- flir die Sammelstrale zwischen Heide- und Bahnstrafle .......... ORI 9m
- fiir die AnliegerstraBe im Innenbereich mit Stichweg ..........cccceveenee.. 9m
- fiir die Anbindung zur Sammelstrafie (Stidteil) ......cocoeeveeveeereeceinnne. g8 m

¢ Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95), Ausgabe 1985, ergéinzte Fassung 1995.
Herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen



Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn Seite 19

Die zugehdrigen Querschnitte sind im Bebauungsplan eingetragen. -

2

Die Gestaltung der Verkehrsflichen 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. mit abgesenktem oder ohne Bordsteine, angelegt. Die
Unterscheidung der Verkehrsflichen erfolgt farblich und durch Struktur der Oberfléachen.

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

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

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

Die verkehrstechnisch kritischen Zonen in den Anbindungspunkten werden (iber den
gesamten Querschnitt gepflastert, um auf den Gefahrenpunkt aufmerksam zu machen.

6.2.3. Zusammenfassung

Bei der Bemessung des StraBenquerschnittes muss das Verhiltnis der zukiinfligen
Wohnungsdichte zum 6ffentlichen Verkehrsraum stimmen. Es kann nach allgemeinen
Erfahrungswerten davon ausgegangen werden, dass pro Wohnung zwei Fahrzeuge anfallen,
die unterzubringen sind. Aus diesem Grunde werden StraBenquerschnitte von 8 - 9 m
Gesamtbreite (davon 3 — 4 m bituminds) mit abgesenkten Borden oder 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 erhohter
Parkdruck auf den StraBenraum 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
Festsetzungsmdglichkeiten (§ 9 Abs. 1 BauGB) finden Schutz, Entwicklung und Pflege des
Bodens nun ausdriicklich Erwihnung in Nr. 20 und schlieBlich wurde in § 179 BauGB die
Moglichkeit eines Riickbau- und Entsiegelungsgebotes geschaffen, was fiir den Vollzug der
Festsetzungen des Bebauungsplans von groBer Bedeutung sein kann. Fiir die Bauleitplanung
von mittelbarer Relevanz ist das neue Bundesbodenschutzgesetz, das am 1. Mirz 1999 in
Kraft getreten ist.”

7 Gesetz zum Schutz des Bodens v. 17.03.1998, BGBI. 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 Mall zu
beschrénken®.

Zentrale Ansatzpunkte fiir eine flichensparende Baulandbereitstellung auf der Ebene des
Bebauungsplans sind zum einen das ErschlieBungskonzept mit Verkehrs-, Ver- und
Entsorgungs- und Gemeinschaftsflichen etc. sowie zum anderen das zuldssige Nutzungsmal3
der stidtebaulichen Dichte, wobei die GFZ, die Bruttogeschossfliche, im Verhiltnis zur
GrundstiicksgroBe, im Vordergrund steht. Die folgende Ubersicht bietet stadt-Skologische
Orientierungswerte fiir verschiedene Baugebiete und Stadtrdume (bezogen auf das
Nettobauland):

Ubersicht ® Stadtékologische Orientierungswerte fiir die Dichte verschiedener
Baugebiete und Stadirdume (bezogen auf das Nettobauland)
Stadtkerne/ verdichtete, aufgelockerte Industrie- und
Innenstédte innenstadtnahe Wohngebiete am Gewerbegebiete
(GroBstidte) Wohn- und Stadtrand
Mischgebiete
Geschossflichenzahl 2,5-3,0 1,2-24 0,6-1,0 1,5-24
(GFZ)
Versiegelungsgrad 60 —70 50-60 35-45 50-70
(%) der Bauflichen

Die Bebauungsplanung ,Alte Bahn“ mit GFZ = 0,8 ist den Orientierungswerten
Laufgelockerte Wohngebiete™ zuzuordnen.

6.3.2. Begrenzung der Bodenversiegelung

Bodenversiegelungen sind nach § 1 a Abs. 1 Halbsatz 2 BauGB auf das notwendige Maf} zn
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 MaBl der
Bodenversiegelung zu bestimmen. Man wird der Planungsdirektive aber die Pflicht
entnehmen miissen, dass die Gemeinde die sich bietenden Méglichkeiten zur Verringerung
der Bodenversiegelung bei der Entwicklung ihrer Planung zu priifen und Alternativen in die
Abwigung einzustellen haben.

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

® 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, S. 17
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Gemeinden nur bei Vorliegen besonderer Griinde § 17 Abs. 2 und 3 BauGB ﬁberschﬁffén' i 68
werden diirfen. .

Die Bebauungsplanung ,,Alte Bahn“ mit GRZ = 0,4 begrenzt die Bodenversiegelung der
iiberbaubaren Flichen auf ein angemessenes Maf.

Die Bodenversiegelung auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
kann auch dadurch begrenzt werden, dass auf diesen Flichen, die Zuléssigkeit von
Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze und ihre Zufahrten ausgeschlossen oder eingeschrénkt
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 ,,Alte Bahn“ sind die Bauwilligen von sich aus bestrebt, einen
moglichst groBen Grundstiicksteil als Freifliche zu erhalten, was aus den angestrebten
Grundstiicksgrofien 400 — 800 m? sichtbar resultiert.

6.3.3. Umwidmungssperrklausel

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, eine
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 erhShtes Gewicht zukommt.

Diese Belange sind aus Wohnbedarf im Ortsteil Siisterseel gegeben und veranlassen die
Aufstellung des Bebauungsplans ,,Alte Bahn®,

6.3.4. Bodenverunreinigungen

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

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

Verdachtsfliichen im Sinne dieses Gesetzes sind Grundstiicke, bei denen der Verdacht
schadlicher 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 schadlichen Bodenveranderungen oder sonstige Gefahren fiir den einzelnen oder die

Allgemeinheit hervorgerufen werden (Abs. 5).

? Quelle: Umweltbundesamt, Arbeitshilfe Umweltschutz in der Bebauungsplanung, Erich Schmidt Verlag, Berlin
2000, 8. 57
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Altlastverdichtige Flichen im Sinne dieses Gesetzes sind Altablagerungen ""u.nld )
Altstandorte, bei denen der Verdacht schddlicher Bodenverdnderungen oder sonstiger
Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

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

1.  zur Beseitigung oder Verminderung der Schadstoffe (Dekontaminationsmaf3nahmen),

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

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

Das Plangebiet ist Teilfliche einer ausgedehnten Abgrabung aus den flinfziger Jahren des
abgelaufenen Jahrhunderts. Diese Abgrabung wurde zwischen 1965 und 1980 wieder
verfillt.!° Da die Gemeinde hier von einer Altlastenverdachtsfliche ausging, beaufiragte sie
im Jahre 2002 ein Fachinstitut mit der Durchfiihrung einer Untersuchung,'’ die Erkenntnisse
dariiber liefern sollte, ob und ggf. in welchem AusmaB der Planbereich von der Altlast beriihrt
wird.

Da tiber das Einlagerungsinventar und die Einbaustirke keine Informationen vorlagen, sollten
entsprechende Geléndeuntersuchungen durchgefiihrt werden. Dementsprechend wurden die
Untersuchungsansatzstellen vom beaufiragten Fachinstitut in Abstimmung mit der Gemeinde
Selfkant rasterformig iiber das Plangebiet verteilt.

Anhand dieser Untersuchungen, die gleichzeitig auch Aussagen iiber Baugrund, Grundwasser
und Griindungsverhiltnisse beinhalten sollten, kam das IBL bei der Geldndeuntersuchung zu
folgender abschlieBender Bemerkung:

2.2, Untersuchungsergebnisse Gelindeuntersuchungen
Der mit den Rammkernbohrungen erschlossene Baugrund ldsst sich wie folgt beschreiben:

Mutterboden (umgelagert)

Der Mutterboden wurde in allen durchgefiihrten Bohrungen in Stdrken von ca. 0,20 m (B1,
B2, BS und B6) und 0,30 m (B3 und B4) angetroffen. Er ist in den Ansatzstellen Bl und B2
mit Sand durchsetzt.

Auffiillung (ohne bodenfremde Anteile)
In den Ansaizstellen Bl, B2 und B6 wurden Auffiillboden ohne bodenfremde Einlagerungen

angetroffen. Diese setzen sich in den Bohrungen Bl und B2 oberfldchennah aus einem Sand-
Kies-Gemisch und in de Bohrungen B6 aus umgelagerten sandigen und tonigen Schluffen
zusammen. In der Bohrung B2 wechselt die Zusammensetzung ab einer Tiefe von etwa 0,70 m
in Wechsellagerungen von sandig-tonigen Schiuffen und sandigen Tonen. Die Auffiillbéden
sind hellgraubraun bis ocker gefdrbt, feucht ausgeprdgt und besitzen weiche Konsistenzen
bzw. sind locker gelagert.

Wahrend die Konsistenz vom Sand- und Wassergehalt der Schluffe abhangig ist, wird die
Lagerungsdichte durch die Korngrofienverteilung innerhalb der Sande und Kiese bestimmt.

10 siehe hierzu: Kataster iiber Altlastenlagerungen und Altlastenstandorte in der Gemeinde Selfkant des Kreises
Heinsberg — Stand: Februar 1991 — Nr. 4901/27 -

i siehe hierzu: IBL-Institut fiir Baustoffpriifung & Beratung Laermann GmbH, Ménchengladbach:
Kurzstellungnahme iiber eine vororientierende Altlastenuntersuchung im Rhamen einer vorgesehenen Anderung
Nr. XIII des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant-Siisterseel, Alter Bahndamm, Nord, 23.09.2002
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Die Unterkante der Auffiillboden ohne bodenfremde Einlagerungen liegt zwischen 3,807m |
(B2) und 2,00 m (B6) unter der derzeitigen Geldndeoberkante. a

Auffiillbiden (mit bodenfremden Anteilen)

Auffillboden mit bodenfremden Einlagerungen wurden lediglich in der Ansaizstelle Bl
ermittelt. Hier reichen die Auffiillboden bis 3,60 m unter die derzeitige Geldndeoberkante und
setzen sich aus umgelagerten sandigtonig ausgebildeten Schluffen mit vereinzelten
Ziegelbruchstiicken zusammen (hier: Ziegellage zwischen 2,70 m und 3,10 m und Ziegelbruch
zwischen 3,10 m und 3,60 m).

Die Auffiillung ist grau und braun gefdrbt, feucht ausgeprdgt und besitzt weiche bis halbfeste
Konsistenzen. Diese sind dabei vom jeweiligen Sand- und Wassergehalt der Schluffe und den
Ziegelbruchbeimengungen abhdngig.

Schluffboden

Die natirlich gewachsenen Schiuffboden wurden in den Bohrungen Bl und B3 bis BS
Sfestgestelit. In den iibrigen Bohrungen sind sie vollstindig durch Auffillbéden ersetzt.

Die Schluffboden sind feinsandig und tonig ausgebildet. Die Zusammensetzung variiert
zwischen den sandigen und tonigen Komponenten (s. a. Bohrsdulen). Die Schluffe sind
hellbraun und untergeordnet graubraun bis rostbraun gefdrbt. Sie sind feucht ausgeprdgt und
besitzen weiche bis steife, untergeordnet halbfeste Konsistenzen, welche vom jeweiligen Sand-
und Wassergehalt der Schluffe abhdngig sind. In der Ansatzstelle B4 sind die Schluffbiden
z.T. schichtwasserfiihrend.

Die Unterkante der Schluffboden wurde in den Ansatzstellen zwischen 2,60 m (B5) und 4,60
m (Bl) unter der derzeitigen Geldndeoberkante gemessen. In der Bohrung B4 wurden die
Schluffboden bis zur maximalen Bohrendtiefe von 5,00 nicht durchteuft.

Mittelsande

Den Abschluss des natiirlichen Bodenprofils bilden die feinsandig und grobsandig, z.T.
schluffig ausgebildeten Mittelsande. Diese wurden mit Ausnahme der Ansatzstelle B4 in den
ubrigen Bohrungen angetroffen.

Innerhalb der Mittelsande treten Schluff- und Schluff-Ton-Zwischenlagen auf-

Die Mittelsande sind hellbraun bis ockerbraun gefirbt, feucht ausgeprdgt und z.T.
schichtwasserfiihrend.

Die Sande sind mitteldicht bis dicht gelagert. Die Unterkante der Mittelsande wurde bis zur
maximalen Bohrendtiefe von 5,0 m nicht erreicht.

4. Bewertung und MafBnahmen (Auszug)

Aufgrund der vor Ort gemachten Feststellungen kann ausgesagt werden, dass es sich bei den
punktuell erbohrten Auffiillboden lediglich in der Ansatzstelle Bl um eine lokale
Verunreinigung handelt, die durch das Verfiillen des Geldndes der ehemaligen Abgrabung
herriihren.

Mit groferen, zusammenhdngenden Bodenverunreinigungen ist daher nicht zu rechnen.

In der Regel fordert die zustindige Umweltbehorde entsprechende chemisch-analytische
Untersuchungen der aufgefillten Bodenmassen. Hierzu und zu weiteren fachtechnischen
Beratungen kann das IBL nach entsprechender Beauﬁ‘ragung jederzeit auch kurzfristig
hingezogen werden.

Insgesamt kann ausgesagt werden, dass das untersuchte Geldnde aufgrund der
organoleptischen Bodenansprache als bebaubar eingestuft werden kann.
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Wegen der als ,,B1“ benannten Ansatzstelle wurde noch eine ergénzende chemisch-
analytische Untersuchung des Auffiillbodens veranlasst:'>

3. Beurteilung der chemisch-analytischen Ergebnisse ., Bereich Bl | 9 1
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Aufgrund der Analysenergebnisse sind die untersuchten Auffiillboden im Bereich der Bohrung
BI zum Zuordnungswert Z 0 gemdf3 der LAGA-Richtlinie (Boden) zuzuordnen.

Somit sind die Auffiillboden bei einer Entsorgung auf einer fiir den Zuordnungswert Z 0
zugelassenen Erdstoffdeponie zu verbringen.

Werden bei der Freilegung der Bodenmassen andere als die genannten Einlagerungen
angetroffen, ist das IBL unverziiglich zur Feststellung des Einlagerungsinventars und zur
Festlegung der erforderlichen Untersuchungen zu benachrichtigen.

Gegebenenfalls konnen die Boden unter Beachtung des Wiederverwertungsgebotes und des
Verschlechterungsverbotes und in Abhdngigkeit von der Konsistenz vor Ort wieder eingebaut
werden.

Der Bebauungsplan ist fir den Bereich ,,B1 — 6 mit einem entsprechenden ,Hinweis“
versehen (s. Ziff. 15.12 in der Legende).

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 Flichen festzusetzen.

12 Siehe hierzu: IBL-Institut fiir Baustoffpriifung und Beratung Laermann GmbH, Ménchengladbach:
Kurzstellung zu den chemisch-analytischen Untersuchungsergebnissen nach LAGA-Richtlinie fiir die
vororientierende Altlastenuntersuchung zur Flichennutzungsplan-Anderung Nr. X111, 16. Oktober 2002

13 Rvd vfg. des Kreises Heinsberg — Untere Wasserbehorde — Gz. 662000/SP, vom 28. August 2002, Amt fiir
Planung und Umwelt
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Des weiteren regelt der Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, c9
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein—Westfalen vom 18.05.1998-

die Nxederschlagswasserbesemgung zwischen den Gemeinden, den Wasserbehdrden und den A
Staatlichen Umweltdmtern abzuklidren und detaillierte Aussagen in den Planunterlagen zu\
treffen.

In den Bauleitplinen 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 konnen.

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

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

Speziell fir dieses Bebauungsplanverfahren hat deshalb die Gemeinde bzw. der
Planungstriger EGS eine ,,Geohydrologische Stellungnahme® zur moglichen Versickerung
von Niederschlagswasser in Anlehnung an das ATV-DVWK-Regelwerk A 138 (Ausgabe:
Januar 2002) fiir das Bebauungsplangebiet ,,Alte Bahn“ in Aufirag gegeben. Die Ergebnisse
dieser Untersuchung stehen zur Verfiigung.'

6.4.2. Niederschlagwasserbeseitigung auf den privaten Grundstiicksflichen '°

6.4.2.1 Zielvorgabe und Aufgabenstellung

Die Zielvorstellung des Planungstrigers ist, auf den Grundstiicken innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 27 anfallende, nicht kontaminierte Niederschlagswisser (hier: Dach-
und Oberflachenwésser) zu versickern.

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

Zum einen soll in dem Gutachten der geologische und hydrogeologische Aufbau des
Untergrundes in dem Bereich, der zur méglichen Versickerung vorgesehen ist, beschrieben
und zum anderen sollen Angaben iiber die Durchléssigkeiten der Bodenschichten gemacht
werden.

Die Lage der 4 Bohransatzstellen wurde in Abstimmung mlt dem Aufiraggeber auf dem
vorgesehenen Geldnde statistisch verteilt: Die Gelindeuntersuchungen wurden trotz der

14 Institut fiir Baustoffpriifung und Beratung (IBL) Laermann GmbH, Monchengladbach, Bearbeitungsnummer
G377/02, 24. Januar 2003
1® dieses Kapitel ist als Kurzfassung eine Ergebnisdarstellung aus dem IBL-Gutachten — s. FuBnote 13
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GroBe des Gebietes auf die vorgenannte Zahl begrenzt, da im September 2002 bereits, eine G 3

Altlastenuntersuchung vorausgegangen war.'° o
Zur Ermittlung der Durchlaissigkeit der anstehenden Béden wurden an 3 ausgewihlten Stellen

in verschiedenen Tiefen Versickerungsversuche durchgefiihrt.

Nivellierung:
B1 66,10 ii.NN B3 56,25 i.NN
B2 67,40 it NN B4 57,42 NN

Alle Map- und Hohenangaben sind vor Beginn der Baumafinahme durch die verantwortliche
Bauleitung zu tiberpriifen!
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6.4.2.2 Baugrundbeschaffenheit
64.2.2.1 Geologische und geohydrologische Verhdltnisse

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

Das Untersuchungsgebiet befindet sich regionaltektonisch im Ubergangsbereich der Rur-
Scholle. Diese wird im Stidwesten 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 Siisterseel (hier:
Gemeinde Selfkant) in der Erdbebenzone 2.-

16 9.2.0. —s. hierzu FuBnote 11
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Das Grundwasser befindet sich nach Angaben der Grundwassergleichenkarte (Stand: April
1988) in einer geodétischen Tiefe von ca. + 48.50 m (LNN im Westen und ca. + 49,50 m
i.NN im Osten. Diese Angabe entspricht bei den vor Ort ermittelten GelindehShen zwigchen |

67,40 m NN (B2) im Westen und 56,25 m i.NN (B3) im Osten, Flurabstinden zwischen. -

etwa 18,90 m (B2 bzw. Westen) und 6,75 m (B3 bzw. Osten) unter Gelindeoberfliche.
6.4.2.2.2 Geldndeuntersuchungsergebnisse
Der mit den Rammkernbohrungen erschlossene Baugrund lésst sich wie folgt beschreiben:

e Mutterboden (umgelagert)
Der Mutterboden wurde in allen durchgefiihrten Bohrungen in Stérken von ca. 0,20 m (B1
und B2) und 0,30 m (B3 und B4) angetroffen.

e Auffiillung (ohne bodenfremde Anteile)
In den Ansatzstellen Bl und B2 wurden Auffiillboden ohne bodenfremde Einlagerungen
angetroffen. Diese befinden sich am Rand einer ehemaligen Abgrabung, welche mit
Erdaushub verfiillt wurde."”
Die Auffiillbdden setzen sich aus umgelagerten sandigen und tonigen Schiuffen
zusammen, welche z.T. mit Tonklumpen vermengt sind. Die Auffiillung ist hellbraun bis
braun gefirbt, feucht ausgeprégt und besitzt weiche Konsistenzen. Diese sind wiederum
vom jeweiligen Sand- und Wassergehalt der Schluffe in den Auffiillbéden abhéingig.
Die vorab beschriebene Auffiillung reicht in den Bohrungen zwischen 0,90 m (B1) und
3,50 m (B2) unter die derzeitige Gelindeoberkante (GOK).

In der Ansatzstelle B1 setzt sich die schluffige Auffiillung in der Tiefe zwischen 4,20 m
und 5,10 m unter GOK fort. Dazwischen setzt sich in der Tiefe von 0,90 m bis 4,20 m als
kiesiges Schluff-Sand-Gemisch zusammen. Dieses ist hellbraun bis graubraun gefiirbt,
feucht ausgeprégt und besitzt eine weiche Konsistenz.

e Schluffbéden
Die natiirlich gewachsenen Schluffbéden wurden lediglich in den Bohrungen B3 und B4
festgestellt. In den iibrigen Bohrungen sind sie vollsténdig durch Auffiillbéden ersetzt.
Die Schluffbdden sind feinsandig bis stark feinsandig und tonig ausgebildet. Die
Zusammensetzung variiert zwischen den sandigen und tonigen Komponenten (s. a.
Bohrs#ulen). Die Schluffe sind braun gefirbt. Sie sind feucht ausgepréigt und besitzen
weiche Konsistenzen, welche vom jeweiligen Sand- und Wassergehalt der Schluffe
abhiingig sind.
Die Unterkante der Schluffbdden wurde in den Ansatzstellen zwischen 0,90 m (B3) und
1,80 m (B4) unter der derzeitigen Geldndeoberkante gemessen.

o Stark schluffige, feinsandige Mittelsande
Die start schluffigen und feinsandigen Mittelsande wurden mit Ausnahme der Bohrung B4
in allen Ansatzstellen angetroffen und durchteuft. Die Unterkante wurde dabei zwischen

17s. dazu: Kurzstellungnahme iiber eine vororientierende Altlastenuntersuchung im Rahmen einer vorgesehenen
Anderung Nr. XTII des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant / Siisterseel, Alter Bahndamm, Nord —
(G288/02 vom 23.09.2002 und Kurzstellungnahme zu den chemisch-analytischen Untersuchungsergebnissen
nach LAGA-Richtlinie fiir die vororientierende Altlastenuntersuchung im Rahmen einer vorgesehenen Anderung
Nr. XIII des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Selfkant / Siisterseel, Alter Bahndamm, Nord — G 288.102
vom 16.10.2002,

54
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2,30 m (B3) und 6,60 m (Bl) ermittelt. Die Mittelsande sind hellbraun bis hellgrau
gefiirbt, feucht ausgepréigt und mitteldicht gelagert.

e Kiesige Mittel- und Grobsande N
Diese Sedimente bilden das Liegende im Untersuchungsgebiet gehdren zu den
Ablagerungen der jiingeren Hauptterrassen des Rhein-Maas-Systems. Sie setzen sich in
den Bohrungen B3 und B4 aus kiesigen Mittel- und Grobsanden zusammen. Diese sind
hellbraun bis rostbraun gefiirbt, feucht ausgepragt und dicht gelagert.

In den Ansatzstellen Bl und B2 hingegen wurden feinsandige und z.T. schluffige
Mittelsande festgestellt. Diese sind hellgelblichweill bis gelblichweil gefirbt, feucht
ausgeprégt und ebenfalls dicht gelagert.

Die Hauptterrassenablagerungen wurden bis zur maximalen Bohrendtiefe von 5,00 m
bzw. 7,00 m unter die derzeitige Geldndeoberkante nicht durchteuft.

6.4.2.3 Grundwasserverhidltnisse

Das Grundwasser wurden in den Bohrungen nicht angetroffen. Dies deckt sich ausgehend von
den Untersuchungstiefen mit der Aussage der Grundwassergleichenkarte.

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

Nach Angabe des Staatlichen Umweltamtes (StUA) Aachen hinsichtlich des moglichen
Grundwasserhdchststandes ergab die Auswertung emer ca. 600 m siidwestlich der
BaumalBnahme gelegenen Grundwassermessstelle mit der Nr. 030 035, welche seit 1976 unter
wochentlicher Beobachtung steht, einen hichsten gemessenen Grundwasserstand von + 49,40
m iLlNN am 28.03.1988. Diese Angabe bestitigt dann nahezu die in der
Grundwassergleichenkarte angegebenen Werte.

Das Untersuchungsgebiet liegt auflerhalb 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 Ermittelter kf-
(s. a. Lageplan) | GOK (m) Bodenschichten Wert (m/s)

B1 7,00 Mittelsand, feinsandig, dicht gelagert 2,58 x 10

B2 7,00 Mittelsand, feinsandig, z.T. schluffig, dicht | 3,39 x 10-s
gelagert

B3 5,00 Mittelsand, grobsandig, kiesig, dicht 4,96 x 10
gelagert
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Der dicht gelagerte Sand-Kies eignet sich aufgrund seines k+-Wertes zur Versickerung iiber
Rohr-Rigolen. - 56
g

In Schluffboden ist eine Versickerung aufgrund der schlechten Durchlissigkeit grundsitzlich -
zu iberdenken. Hier sollte allenfalls sofern ausreichend Platz zur Verfiigung steht, auf
Verdunstungsmulden zurtickgegriffen werden.
GemdB dem Regelwerk ATV-DVWK A138 ist eine Versickerung durch Auffiillbéden
grundsitzlich nicht erlaubt! Da es sich im vorliegenden Fall um umgelagerte Boden
natiirlichen Ursprungs handelt, ist jedoch von der zustindigen Behérde zu priifen, ob eine
Versickerung  durch  die  unbelasteten  Auffiillbdden nicht im  Ausnahmefall
genehmigungsfihig ist.'®

6.4.2.5 Bewertung und Mafinahmen

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

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

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

Vom zustindigen Fachplaner ist festzulegen, welche Bauwerksabdichtungen (hier:
Abdichtung nach DIN 18195, Teil 4 mit Driinage nach DIN 4095 oder Abdichtung nach DIN
18195, Teil 6 bzw. vergleichbares) bei den geplanten Neubauten zur Ausfiihrung kommen.

Die bestehende Bebauung auf den Nachbargrundstiicken liegt so weit von den zukiinftigen
Versickerungseinrichtungen entfernt, dass hier eine Gefihrdung der Bestandsbaukérper durch
das in den Boden eingeleitete Niederschlagswasser auszuschlieBen ist.

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

Aufgrund von behordlichen Auflagen werden Schachtversickerungen i.d.R. nicht mehr
genehmigt!

Eine Versickerung kann daher z.B. iiber Rigolen bzw. Rohr-Rigolen oder Mulden erfolgen.”
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

5. dazu FuBnote 17
*? Entsprechende Ausfithrungsbeispiele sind der Anlage 6 zu Fubnote 17 und den nachfolgenden Beschreibungen
zu entnehmen.
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Versickerungsfihigkeit des Bodens verzdgert in den Untergrund und somit in degs'
Grundwasser abgegeben.

Berechnung ist dann die notwendige Lange (L) der Ver51ckerungsanlage A

Die Unterkante der Rohr-Rigole ist bis in die unterlagernden kiesigen Mittelsande zu
verlegen. Dann kann zur Bemessung der Rohr-Rigole der unter Abschnitt 4 genannte k+Wert
fiir den Mittelsand angesetzt werden.

Alternativ zu Rohr-Rigolen mit Kiessandaufbau, konnen Fertigbauelemente (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.

64252 Muldenversickerung

Bei diesem System wird das anfallende Niederschlagswasser einer kiinstlich geschaffenen
Geldndemulde zugefiihrt und iiber 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) zweckmiBig gewdhlt wird und nach dem notwendigen
Speichervolumen (V) der Versickerungsmulde gefragt wird.

Versickerungsmulden sollten so bemessen werden, dass die nur kurzzeitig unter Einstau
stehen, da sonst die Gefahr der Verschlickung und Verdichtung der Muldensohle betréchtlich
erhoht wird.

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).

Die Muldenfliiche solite mind. 10% der versiegelten Fliche betragen.*’

6.4.2.5.3 Anmerkungen zu den Versickerungseinrichtungen

In allen o.g. Fillen sind die geplanten Versickerungsanlagen mit der zustéindigen
Genehmigungsbehorde (hier: Untere Wasserbehorde) abzustimmen,

Bei der Bemessung der Versickerungsanlagen vom Haustechniker sind die verschiedenen
Bodenverhéltnisse (hier: z.B. stark schluffiger Mittelsand in B2) entsprechend zu
beriicksichtigen.

Weitere Angaben zu konstruktiven Mafinahmen waren nicht Gegenstand des Gutachtens.

6.4.3. Niederschlagswasserbeseitigung auf den 6ffentlichen Verkehrsflichen

Die fur die privaten Grundstiicksfliichen durchgefiihrte geohydrologische Untersuchung fiihrt
zu dem Ergebnis, dass die Versickerung von Niederschlagswasser moglich ist, allerdings

2% Ausfithrungsvorschlag siche Anlage 6 im IBL-Gutachten (s. FuBnote 17)
2 Ausfiihrungsvorschlag siehe Anlage 6 im IBL-Gutachten (s. FuBinote 17)



Bebauungsplan Selfkant Nr. 27 — Siisterseel, Alte Bahn Seite 31

uneingeschriinkt nur fiir das Plangebiet auBerhalb der Altlast; dort im Altlastbereich.muss 58
noch eine Regelung gesucht und gefunden werden, welche zwangsliufig auf den Anschluss -
an die dffentliche Regenwasserkanalisation hinauslaufen wird.

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

Die fiir das Bebauungsplan-Gebiet sowieso notwendige Schmutzwasserkanalisation wird zur
Aufnahme der Niederschlagswisser auf die offentlichen Verkehrsflichen mit elner
Regenwasserkanalisation erweitert und an das Trenn-Kanalsystem Stisterseel angeschlo ssen.”

Im aufnechmenden Regenwasser-Ortskanalnetz sind noch geniigend Kapazititen frei, wenn
das nordlich oberliegende, neue Einzugsgebiet iber ein gedrosselt gesteuertes
Riickhaltebecken (Kanalstauraum) an den Regenabschlag ,Mitte“ in den Rodebach
angeschlossen wird.

Der siidlich der SammelstraBe liegende Wohnhof mit geléndeabfallender Stichstrafle wird mit
einer SW-Kanalleitung am Tiefpunkt gesammelt und muss zuriickgepumpt werden, wenn
kein Durchlass in der Bebauung zur Ortsstrae (B56) gewihrt wird.

Das Niederschlagswasser wird in 1 — 2 StraBenrinnen (je 65 m) in die Offentlichen
Griinflichen zur Versickerung eingeleitet.

In einem Auszug aus der Grundkarte mit dem Grundriss des neuen BP Nr. 27 wird mit einer
Systemskizze das erweiterte Trennwasserkanalnetz dargestellt (=).

2. dazu: Gesamtentwiisserungsplan Siisterseel vom 01.12.1961, Projekt-Nr. 61/134, Genehmigungsbescheid
RP Aachen vom 23.08.1964. — Dort sind im Schacht 29 und Schacht 44 fiir den Abfluss aus der StraBe “Alter
Bahndamm” bereits Anschliisse reserviert.
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Auszug aus der Grundkarte
im MaRstab 1: 5000
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6.5. Immissionsschutz

Ob das neue Misch- und Wohngebiet im Einwirkungsbereich landwirtschaftlicher und
gewerblicher Immissionsquellen liegt, war im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Gegenstand zweier gutachterlichen Beurteilungen:

6.5.1. Lufiverunreinigende Stoffe und Geriiche®>

6.5.1.1 Zur Situation

Die Planfliche liegt am nord-gstlichen Rand des Ortsteils Siisterseel. In der Umgebung ist
teilweise bereits Wohnbebauung vorhanden, teilweise befinden sich dort weiterhin
landwirtschaftlich genutzte Fldchen sowie Flichen mit Baumbestand.

Auflerdem liegen in unmittelbarer Nihe eine Ziegelei und ein Bauern-Gehéft.

Das Bauern-Gehdoft ordnet sich in die geschlossene Bebauungszeile an der Suestrastrafie ein.
Dahinter liegen dazugehérige Gebdude, die landwirtschaftlichen Zwecken dienen. '

Die Ziegelei befindet sich in etwa nord-westlicher Richtung vom Plangebiet. In der
vorhandenen Situation grenzt an der HeidestraBe liegende Wohnbebauung bereits an die von
der Ziegelei genutzte Werksfliche an. In einem Teilbereich wird die Planfliche ebenfalls
direkt an die Werksfléiche angrenzen.

6.5.1.2 Zusammenfassung und Hauptergebnis

Von dem Bauern-Geh6ft verursachte, nennenswerte Immissionsbelastungen durch
luftverunreinigende Stoffe und Gertiche sind bei den zur Zeit auf dem Hofgrundstiick bzw. in
den darauf befindlichen Gebduden ausgeiibten landwirtschaftlichen Titigkeiten nicht zu

erwarten.

Die Emissionen der Ziegelei beim derzeitigen sowie der Genehmigung entsprechenden
Betrieb leisten keinen Beitrag zur Immissionssituation, der zu erheblichen Beldstigungen,
unzuldssigen Umwelteinwirkungen oder sonstigen Gefahren fithren kdnnte.

Die Emissionen der Ziegelei liegen so niedrig, dass selbst im Falle einer Neugenehmigung
eine Ermittlung der Immissionskenngrofien nicht erforderlich wire (Unterschreitung der
Bagatellmassenstréme).

Es bleibt allerdings darauf hinzuweisen, dass in einem Teilbereich Plangebiet und
Werksgelidnde direkt aneinandergrenzen. Da auf dem Werksgeléinde eine gemiB 4 BimSchV,
2.10, Spalte 1 nach dem fSrmlichen BlmSchG-Verfahren genehmigungspflichtige Anlage
betrieben wird, ist die zugehorige Standortfliche als Industriegebiet (GI) zu betrachten. Auf
der Plangebietsfliche ist ausschlieflich die Errichtung von Wohngebduden vorgesehen, was
bedeutet, dass die Fliache zumindest als Allgemeines Wohngebiet (WA) oder sogar als Reines
Wohngebiet (WR) einzustufen ist.

% Gutachten “Luftverunreinigende Stoffe” (Stellungnahme) betreffend Bebauungsplan Nr. 27 — “Alte Bahn” in
Stisterseel. Verfaser: Dipl.-Ing. Dieter Eickelpasch VDK, Unabhiingiger Sachverstindiger. Dortmund,
02.04.2003.
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Damit stoBen Flichen direkt aneinander, die sich um mindestens zwei Einstufungsklassen
unterscheiden, was in erster Linie wegen der Belange des Immissionsschutzes normalerweise '
mit den Grundsitzen der Bauleitplanung nicht vereinbart ist.>* &

6.5.2. QGeriuschimmissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich einer Ziegelei an der HeidestraBBe (westlich vom
Plangebiet) und einer Landwirtschaft an der Suestrastrafle Nr. 40 (stidlich vom Plangebiet).
Zwecks Beurteilung der méglichen von diesen beiden Immissionsquellen ausgehenden
Gerusch-Immissionen wurden ein schalltechnisches Gutachten * sowie eine ergénzende
schalltechnische Stellungnahme ° eingeholt.

Die beiden vorgenannten Immissionsquellen stellen sich wie folgt dar:

Ziegelei
Das Betriebsgelinde der Ziegelei grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Die

Betriebsgebdude bestehen aus einem gréBeren Gebdudekomplex mit Ofenhalle straflenseitig,
Lagerhalle riickseitig, Produktionshalle mittig und Tonaufbereitungshalle an der Nordseite.
Der Brennvorgang in der Ziegelei wird ganztégig betrieben; hierbei sind aber relativ geringe
Gerdusche in den Hallen vorhanden. Wihrend der Tagzeit werden Klinkerriemchen
produziert, mit entsprechenden gréferen Hallenpegeln. Durch die abschirmende Wirkung der
Hallenbauteile wirkt aus den Hallen nur ein relativ geringer und gleichmifBiger Gerduschpegel
auf das Plangebiet ein. GroBere Gerduscheinwirkungen mit entsprechender Auffilligkeit sind
sporadisch durch Aktivititen auf den Freiflichen des Betriebsgelindes zu erwarten. So
erfolgen beispielsweise:

- Schrottabkippung in Behilter an der Siidseite der Hallen mittels Gabelstapler. Die
Schrottbehilter werden per Lkw abgeholt.

- Kreide- und Tonanlieferung erfolgen per Lkw etwa 2-mal pro Woche je ein Lkw. Die
Kreide wird mittels Geblése in ein Silo in der Tonhalle gefiillt. Ladezeit etwa 1 Stunde.

- Im Mittel ist mit 10 Lkw pro Tag insgesamt zu rechnen.

- Gabelstaplerbetrieb im AuBlenbereich < 4 Stunden fiir Lkw-Beladung und
Schutttransport.

Das Unternehmen hat 14 Mitarbeiter. Die Pkw-Parkplitze befinden sich im Finfahrtsbereich
und auf der HeidestraBBe. Die Lkw fahren an der Siidseite der Hallen entlang, bis zum grofien
Tor der Lagerhalle, in die Lagerhalle hinein zur Beladung und um die Lagerhalle herum,
entlang der Plangebietsgrenze zum noérdlichen Betriebsgelinde zum Wenden und zur
Anlieferung von weiteren Materialien. Etwa 200 m nérdlich vom Betriebsgeldnde befindet
sich die betriebseigene Lehmgrube. In der Tonaufbereitungshalle wird von Zeit zu Zeit
wochenweise das Lehmlager wiederaufgefiillt, indem Traktoren mit Karren von je 12 m?
Inhalt mehrfach zwischen dem Betriebsgelinde und der Lehmgrube hin- und herfahren. Es
werden etwa 50 Fahrten pro Tag an 5 Tagen benétigt, um das Zielvolumen von etwa 2.500 m?
wieder aufzufiillen. Dieser Vorgang findet etwa 3 bis 4-mal pro Jahr statt. Die Einwirkungen

2 Dieser Einwand ist durch Anderungsbeschluss des Gemeinderates vom 22.05.2003 ausgeriumt; das
Bebauungsplangebiet ist jetzt als “Mischgebiet” (MI) festgesetzt.

%5 Schalltechnisches Gutachten zu den Geriuschimmissionen auf das Bebauungsplangebiet Nr. 27 — “Alte Bahn”
in Stisterseel. WFA-Institut GmbH, Bautechnische Beratung in den Sachgebieten Wirme, Feuchte, Akustik.
Stolberg, 3. April 2003

26 Erginzende schalltechnische Stellungnahme zum schalltechnischen Gutachten Si-Se 161302 — WFA-Institut
GmbH, Bautechnische Beratung in den Sachgebieten Wirme, Feuchte, Akustik. Stolberg, 16. Juni 2003
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aus der Lehmbefiillung betreffen eher die vorhandene Bebauung an der HeidestraBe und
weniger die geplante Bebauung des Plangebietes.

Zusitzlich befindet sich im hinteren Grundstiicksbereich, nordlich von der Lagerhalle, der
Lagerplatz eines Bauunternehmens. Hier ist mit Lkw-Verkehr und Ladearbeiten innerhalb der
Zeit van 6 bis 22 Uhr zu rechnen. Ladearbeiten erfolgen mit einem Gabelstapler, einem

Radlader oder einem Baukran. Gegen 6 Uhr erfolgt die Anfahrt von einem Lkw und einem ‘%

Pkw mit Anh#inger zum Lagerplatz. Die Fahrzeuge werden mittels Gabelstapler oder Radlader
iiber einen Zeitraum von etwa 1 Stunde beladen und verlassen danach das Betriebsgrundstiick.
Wihrend der Tagzeit konnen bis zu 2 Lkw weitere Materialien zum Lagerplatz transportieren
bzw. vom Lagerplatz abholen. Im Normalfall erfolgt dies bis 18 Uhr; im Ausnahmefall
kénnen auch bis 22 Uhr die v.g. Aktivititen auftreten. Einmal pro Jahr kénnen auch
Reparaturarbeiten an den Baumaterialien vorgenommen werden. Hierbei ist teilweise mit
grofleren Gerduscheinwirkungen zu rechnen.

Bauernhof

Bei dem Bauernhof handelt es sich um einen traditionellen Landwirtschaftsbetrieb mit
Ackerbau und Viehzucht. Zur Zeit wird Ackerbau mit Veredelungskartoffeln zur
Chipsherstellung betrieben. Die Betriebsgebdude bestehen aus einem Hof mit verschiedenen
Wirtschaftsriumen und Schuppen an der Suestrastrae sowie einer Kartoffellagerhalle im
riickwiértigen Grundstiicksbereich. Die Betriebszeiten sind normalerweise tags von 8 bis 18
Uhr, wihrend der Erntezeit konnen auch dariiber hinaus Aktivititen stattfinden, auch wihrend
der Nachtstunden. Wihrend der Nachtzeit kénnen auch Ventilatoren zu Kiihlzwecken
betrieben werden, wodurch an einigen Tagen im Jahr stérende Gerdusche auftreten werden.
Wihrend bei der FEinlagerung und Auslagerung der Ernte zeitweise grofere
Geriuscheinwirtkungen stattfinden, sind wihrend den ibrigen Zeiten des Jahres nur sehr
geringe bzw. gar keine Einwirkungen gegeben.

Beurteilung
In Kenntnis des schalltechnischen Gutachtens beschloss die Gemeindevertretung am 22. Mai

2003 den Gebietscharakter des Plangebiets von ,,Allgemeines Wohngebiet” in ,,Mischgebiet*
zu dndern.

Unter Beriicksichtigung dieser Anderung wurde das begutachtende Institut um eine
erginzende Stellungnahme gebeten.

Das Institut kam dabei zu folgendem Ergebnis:

In einem Mischgebiet diirfen nach TA-Ldrm die von Gewerbeanlagen, einschlieflich aller
zugehoriger  Einrvichtungen, verursachten Gerduschimmissionen vor Fenstern von
Aufenthaltsrdumen folgende Immissionsrichtwerte nicht iiberschreiten:

In einem Mischgebiet, MI gemdss BauNVO
- 60 dB(4), tags (von 06.00 bis 22.00 Uhr)
- 45 dB(4), nachts  (von 22.00 bis 06.00 Uhr)

Kurzzeitige Gerduschspitzen diirfen dabei den Immissionsrichtwert zur Tagzeit um nicht mehr
als 30 dB(4) und zur Nachzeit um nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

Da die TA-Ldrm in Mischgebieten keine Ruhezeitenzuschlige vorsieht, ergeben sich
gegeniiber den Berechnungen *’ geringfiigig (1 — 3 dB) kleinere Beurteilungspegel wahrend

27 2.2.0.: Schaltechnisches Gutachten, s. hierzu FuBnote 25
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der Tagzeit. Fir die untersuchten Betriebsbedingungen sind somit an allen Immissionsorten
zuldssige Immissionsverhdltnisse wdhrend der Tagzeit sicher gegeben, ohne dass besondere
Mapfnahmen erforderlich wurden. Nach einer Auskunft des Antragstellers ist fiir die nord-

westliche Grenze des Plangebietes eine etwa 1,8 m hohe Ldrmschutzwand (bzw. @@\*\NDE_’"‘%\

Ziegelei verlaufi: hierdurch wird ein zusdtzlicher Schutz fiir die Immissionsorte i

Erdgeschoss sowie fir die dorthin orientierte Gartenbereiche der an die Ziegelei N\ s s

angrenzenden Baugrundstiicke hergestellt. Die positive Wirkung wurde bereits im Gutachten,
dort Seite 6 letzter Absatz und Seite 7 erster Absatz, beschrieben.

Hinsichtlich der Einwirkungen vom Bauernhof ergeben sich durch die verdnderte
Gebietsausweisung qualitativ keine Verdanderungen. Die Beurteilung gilt hinsichtlich der
Beurteilungspegel und der Ausfiihrungen auf Seite 7 und 8 unverdndert.

6.6. Griinordnung

6.6.1. Offentliches Griin

Entlang der Sammelstrale (ehem. Bahntrasse) und an ErschlieBungsstraen sind
Begleitflachen als Griinanlagen vorgesehen, die auch flir Regenwasserversickerung genutzt
werden konnen. Diese sind mit hochstdmmigen Biumen und Bodendeckern zu bepflanzen,
bzw. diese sind vorhanden. Soweit die Verkehrssicherheit es zuldsst, sind Restgriinflichen
dicht mit Bdumen und Striuchern zu bepflanzen, um das ungestdrte Ansiedeln von Insekten
und Vogeln zu ermoglichen. In den Straflen sind Solitire zu setzen. Solitdre Begriinungen
sollen vorrangig mit Eschen und Weildornhochstamm erfolgen. Vorhandene Gehdlze und
Straucher sind soweit mdglich zu erhalten und zu integrieren.

6.6.2. Private Griinflichen

Am Nordostrand wird auf den privaten Baugrundstiicken als Randeingriinung ein 3 m breiter
Geholzstreifen festgesetzt, der mit der Grundstiicksbebauung bindend wird. Damit wird der
im Zuge der ErschlieBung aufzuschiittende Larmschutzwall bepflanzt.

Nachstehende Gehdlze sind zu verwenden:

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

e bei Strduchern:
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. Landschaftsbild
Durch die Besiedlung der agrarisch genutzten Flichen wird das Landschafisbild ge#éndert.

Dem neuen Siedlungsrand kommt damit eine entscheidende, das Landschafisbild erheblich
beeinflussende Rolle zu.
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6.7.2. Bodendenkmale l O 4

e

In dieser verbindlichen Bauleitplanung ist darauf hinzuweisen, dass beim Auftrefép
archiologischer Bodenfiunde oder Befunde die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde ¢
das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 43,
52385 Nideggen, Telefon: 02425/7684 oder 7491, Fax 02425/7584, unverziglich informieXd fffws“@‘m
wird und das Bodendenkmal sowie die Fundstelle zundchst unverindert erhalten werden und

die Weisungen des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten abzuwarten sind.
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7. Abwiigung der Belange s " 105

Die Beteiligung der Triger 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 Aulerung die von
den Beteiligten wahrzunehmenden o6ffentliche Belange durch den Bauleitplan nicht beriihrt

werden.

Die TOB haben in ihrer Stellungnahme auch Aufschluss iiber von Thnen beabsichtigte oder
bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Abwicklung zu
geben, die fiir die stddtebauliche 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
ertibrigt sich.

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

8. Mafinahmen zur Ordnung von Grund und Boden

Bodenordnende Maf3inahmen sind nicht erforderlich.
Der Bebauungsplan und die Grundstiicksnachfrage wird den Grundstiickszuschnitt und einen
Teilungsplan bestimmen.

9. Mafinahmen 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 Regionalkléranlage Susteren abgeleitet werden.

Das Grundwasser steht laut GWK unter dem Gelidnde auf etwa 49,00 m NN an. Das
Plangebiet liegt zwischen 63 — 54 m NN. Der Flurabstand betréigt damit etwa 14 bis 6 m.2®
GemiB § 5la 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 kénnen.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgte eine gutachtliche Beurteilung
der wasserwirtschaftlichen Gesamtsituation, die mit ihrem Ergebnis in dieses Verfahren
eingeflossen ist. *° . '

28 Brft-Verband: Grundwassergleichenplan — 1. Grundwasserstockwerk (Stand 10/2000). Bearbeiten auf der
Kreiskarte Heinsberg im M. 1 : 50.000
29 5. dazu: Kap. 6.4. dieser Begrimdung
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Nur so kann die Gemeinde den Bauwilligen eine verbindliche Vorgabe zur Niederschlags-
wasserbeseitigung machen, bzw. die Kanalisationsanlage bemessen. :

9.2. Landschafts6kologischer Fachbeitrag —_—

nicht im Plangebiet méglich, dann innerhalb des Gemeindegebietes an anderer Stelle. Der
Landschaftsplan muss gedndert werden.

9.2.1. Untersuchungsraum

Fiir die methodische Vorgehensweise wurde der Untersuchungsraum deckungsgleich mit dem
erweiterten  Flichennutzungsplan  Selfkant  festgesetzt.’® Fir den  iibrigen
Bebauungsplanbereich wird der Status der bereits genehmigten Flichennutzungsplan-Fliche
in Anspruch genommen.
‘ANDERUNG
3
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305, hierzu: Flichennutzungsplanénderung Nr. XTII — Alter Bahndamm-Nord, Siisterseel
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Es wurde eine flichendeckende Bewertung durch Biotoptypenkartierung des Ausgangszustan-
des im Untersuchungsraum vorgenommen.>! Das Plangebiet liegt in diesem Untersuchungs-
raum.

gehorenden Verfahrensplan (Entwurf).

9.2.2. Eingriffsbilanzierung

Fiir den Ausgangszustand wurden die Fliachen graphisch wie folgt ermittelt:

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes in der FNP-Anderung Nr. XIII
Code Biotoptyp (Flurstiick Nr.) Fliche (m?) Nr.
3.1. Griinland rd. 14.300 (1)
Gesamtfliche aus Nr. 50 — 55 (teilw.) rd. 14.300 (1)
e Tabelle A
1 2 3 4 5 6 7 8
Flichen- Code Biotoptyp Fliche | Grundwert | Gesamt- Gesamt- Einzel-
Nr. A korrektur- | wert fldchen-
(s. Plan | (1t. Biotop- | (It. (It. Biotop- | faktor Wert
Ausgangs- | typenwert- | Biotoptypen- typenwert- (Sp5xSp |(Sp4x
Situation) | Jiste) wertliste) (m?) | liste) 6) Sp.7)
(D 3.1 Griinland 14.300 4 1 4 57.200
Kontrolle: 14.300 Gesamtflichenwert A: 57.200
(Summe Sp 8)

Bei der Fldache muss es sich nach Auswertung von Grundkarte und Lufthildern verschiedener
Jahre jedoch um Griinland statt Acker handeln, bzw. gehandelt haben, das mit Weristufe 4
(Acker = 2) in dem verwendeten Bewertungsverfahren zu bewerten ist. Allenfalls wurde die
Griinlandnutzung von einer Weidenutzung (Luftbild Mai 1990) in eine Mdihweide oder reine
Wiesennutzung (Luftbild 1998) umgestellt. Davon ausgehend, dass das Griinland im Vorgriff
auf eine mogliche Nutzungsdnderung beseitigt wurde, ist der Umbruch als Eingriff in Natur
und Landschaft in die Bewertung einzubeziehen. >

3! Landesregierung NRW: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — Arbeitshilfe fitr die Bauleit-
planung. Diisseldorf 1996 _

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

(herausgegeben 1999)

33 Stellungnahme der ULB des Kreises Heinsberg vom 08.07.2003 im Rahmen des Flachennutzungsplan-

Anderungsverfahren XIII
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B. Zustand des Untersuchungsraumes gemifl den Darstellungen des Flichennutzungs- -
Planes — Anderung XIII p
!
Code Biotoptyp (Flurstiick Nr.) Flache (m?) Nr. ~
<\} p ()
EINSBES:
1.1. Gebiude (G), GRZ (30%) 4.290 (2)
12, Verkehrsflichen (30%) 4.290 3)
4.1.-4.2. AuBenanlagen (30%) 4.290 (4)
Gesamtfliche, gesamt (90%) 12.870 (2-4)
4.5. Verkehrsgriin (10%) 1.430 (5)
Gesamtfliche 14.300 (2-5)
e Tabelle B
1 2 3 4 5 6 7 8
Flichen- Code Biotoptyp Fliiche Grundwert |Gesamt- |Gesamt- | Einzel-
Nr. korrektur- | wert Flichen-
faktor wert
(s. Plan (it. Biotop- | (It. Biotoptypen- (It. Biotop-
Anderung | typenwert- | wertliste) typenwert- (Sp5x |(Sp4x
(geschitzt) | liste) m? % | liste) Sp 6) Sp7)
2) 1.1. Gebdude (GRZ) 4290 30 0 1 0 0
3) 1.2 Verkehrsflichen 4290 30 0,5 1 0,5 2.145
()] 4.1.-4.2. | AuBlenanlagen 4290 30 i1M. 3,0 1 3,0 12.870
(2-4) Gesamtfliche 12.870| 90
(5) 4.5. Verkehrsgriin 1430 10 3,0 1 3.0 4.290
(2-5) Kontrolle: 14300 | 100 Gesamtflichenwert B: | 19.305
(Summe Sp 8)

|C. Gesamtbilanz (Gesamtflichenwert B — Gesamtflichenwert A) | -37.895 |
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9.2.3. Ergebnis - ‘i 0 9

entspricht einer Aufwertung von 18.948 m? Griinland (Grundwert A = 4) zu bodenstindi.
Laubwald (Grundwert P = 6).

™
7 g
ClHSBEA

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. 18.948 m? (= 138 x 138 m Quadrat!).

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

Neben den Biotoptypen ,,Gehdlze“ (8) sind auch Biotoptypen aus ,,Gewdsser (7) fiir die
ermittelte Kompensation als geeignet anzusehen, z.B. Teiche, Abkoppelung der
Dachentwisserung auf den Wohngebduden u.4. In der weiteren Planung (BP-Verfahren) ist

diese Frage zu 16sen.

10.  Schlussbestimmungen

Bei Unstimmigkeiten zwischen den einzelnen Planausfertigungen ist die Erstausfertigung
mafgebend.
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B) FESTSETZUNGEN
gemil § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW

zum

Bebauungsplan Selfkant Nr. 27
- Siisterseel, ,,Alte Bahn* -

1. Ausnahmen gem. § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Von den in § 6 Abs. 2 Ziffer 1 bis § BauNVO zuldssigen Nutzungsarten werden
ausgeschlossen:

Nr.3 . ,  Schank- und  Speisewirtschaften sowie  Betriche des
Beherbergungsgewerbes

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe

Nr. 5 Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nr. 6 Gartenbaubetriebe
Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergniigungsstitten.
Ausnahmen gemiB § 6 (3) BauNVO werden nicht zugelassen.

2. MaB der baulichen Nutzung
Als Maf} der baulichen Nutzung wird festgesetzt:

Einzel- oder Doppelhduser mit einer

- Grundflichenzahl
- Geschossflichenzahl

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

[

Es sind maximal zwei Wohnungen je Gebéude zulissig.

3. Nebenanlagen gemif § 14 BauNVO

Folgende untergeordnete Nebenanlagen werden zugelassen:

a) Garagen; _

b) offene Schwimmbecken bis 30 m? Wasserfliche bei freistehenden Einzelhiusern
sowie bei Doppelhiusern;

c) iiberdachte Schwimmbecken bis 40 m? {iberbaute Fliche sowie fiir Gartenlauben bis
30 m’* umbauter Raum bei freistehenden Einzelhéiusern und Doppelh&iusern.
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4. Freiflichen o x
=* 11

Vorgirten sind grundsitzlich von jeder Bebauung freizuhalten. Ausnahmen hiervon
kénnen durch die untere Bauaufsichtsbehorde im Einzelfall bei Garagen und Miillboxen
gewihrt werden. i N

5. Hbhenlage der Geb#ude, Firsthéhen

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

5.2. Als maximale Firsth6he werden zugelassen:
a) fiir eingeschossige Gebiude 9m
b) fiir zweigeschossige Gebdude 10 m
jeweils gemessen ab Hohe ErdgeschossfuSboden.

6. Aullenwiinde

Die Gebdude 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 AuBenwinden
von Gebduden nicht zulissig.

7. Einfriedungen

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedigung der Grundstiicke
muss dem Charakter des Gebietes 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, Rohrgeléinder und dhnlichem stérendem Material ist
straflenseitig 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 gemiB zeichnerischer Darstellung festgesetzt. Sie
sind mit hochwachsenden Strduchern und Biumen zu bepflanzen. Die Pflanzen sollen sich
nach den im Selfkant typischen Béumen richten.

Hinsichtlich des zu verwendeten Pflanzenmaterials sind die nachstehend festgelegten
Geholze zu verwenden.
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bei Bdumen: _— 112
Rotbuche (Fagus sylvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Hainbuche (Carpinus
betulus), Eberesche (Sobus aucuparia), Sandbirke (Betula pendula), Zitterpappelf"™ &y
(Populus tremula) 8

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

Weilldorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), Stechpalme (Ilex
aquifolium).
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C. UNTERSCHRIFTEN

Den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27 — Siisterseel, ,,Alte Bahn* — mit Begriindung und
Festsetzungen haben angefertigt: :

Selfkant, den 31. Juli 2003 Fiir die Arbeitsgemeinschaft
BEBAUUNGSPLANUNG SELFKANT

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

Architekt AKN'W K. Nysten

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

Dipl.-Ing. H. Stassen
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L b
Dy Ass. Dipl.-In#. H. Hofmann, M.A.



