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3.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Im Mischgebiet ,MI” sind die folgenden Nutzungen weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig:

. Gartenbaubetriebe
. Tankstellen
. Vergnligungsstatten (z. B. Bordelle und bordelldahnliche Betriebe einschlieBlich Wohnungs-

prostitution, Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken, Wettblros im Sinne eines Gewerbebe-
triebes, Swingerclubs sowie Nachtbars)

Maf} der baulichen Nutzung sowie vom Bauordnungsrecht abweichende Mafle der Tiefe der
Abstandsflachen

(§9 Abs. 1Nr. 1und 2 a BauGB)

Im Mischgebiet ,MI” darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stellplatze und Zufahrten
bis zu einer GRZ von 0,85 Uberschritten werden (i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Die Hdhenlage baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der Gebdudehdhe (GH) bestimmt.

Die Gebaudehdhe (GH) wird als die Oberkante der Dachhaut definiert. Bei der Ausbildung einer Attika
wird die Gebdudehdhe (GH) als hdchster Punkt der Attika definiert.

Der Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fur die Bestimmung der
Abstandsflachen ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt.

Die Gebaudehodhe (GH) darf durch technische Aufbauten, wie z. B. Luftungsanlagen, Aufzugsbauten,
Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten, um maximal 2,0 m Gberschritten wer-
den. Der héchstzuldssige Flachenanteil aller Uberschreitungen ist auf 20 % der zugehdrigen Dachfla-
che begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten muissen mindestens einen ihrer Hohe entsprechenden
Abstand von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Solar- und Photovolta-
iknutzung sind von der Beschrénkung auf 20 % der zugehérigen Dachflache ausgenommen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§9 Abs. 1Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12 Abs. 6 & § 14 BauNVO)

Im Mischgebiet ,MI” sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Werden sonstige
Anlagen errichtet, bei denen ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, sind gemaf § 48 Abs. 1
BauO NRW 2018 Stellpladtze oder Garagen und Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl und Gréf3e
und in geeigneter Beschaffenheit herzustellen (notwendige Stellplatze).

Im Mischgebiet ,MI” sind Stellplatze und Nebenanlagen innerhalb der tberbaubaren Grundstucksfla-
chen sowie innerhalb der ,Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen” zulassig.
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4 Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

4.1 Im Mischgebiet ,MI” sind je Wohngeb&ude héchstens acht Wohneinheiten zulassig.
42 Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhéuser gelten jeweils als ein Wohngebéude.
5 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten
oder -schuttungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als zusammenhén-
gende Flachen definiert, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10 % bedeckt sind. Die
Flachen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten, wenn auf den Einbau von Vlie-
sen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

6 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d.
BImSchG; hier: Lirmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 GemafB § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB sind passive Schallschutzma3inahmen an AuBenbauteilen geméas
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin) den
zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwir-
kungen i. S. d. BImSchG” entsprechend zu treffen. Die aus der vorgenannten Festsetzung resultie-
renden Bauschallddmmmafe einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder Geschosse kénnen im
Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch einen
schalltechnischen Nachweis bzw. eine schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung er-
gebende Larmpegelbereich gemaf DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen
die La&rmbelastung aus dem Straen- und Schienenverkehr nachts Uber 45 dB(A) liegt, ist fir Rdume
mit Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) ein geeigneter Schallschutz notwendig, um unge-
stortes Schlafen zu ermdéglichen.

Weiterhin ist bei der Errichtung von Gebduden eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berechnung
der La&rmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtsprechung nicht von
einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der eingezeichneten Baugrenze aus-
zugehen ist. Durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raumnutzung kann auf die AuBenléarmpegel
reagiert werden. Abschirmende Maf3nahmen sind ebenfalls als aktive La&rmschutzmaf3nahmen je nach
Umsetzung des Vorhabens pruffahig.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109

5-dB-Klasse

L3 Ibereich
MaBgeblicher AuBenldrmpegel (Obergrenze) Srmpegeibereic

Bis 55 dB(A) |

60 dB(A) Il

65 dB(A) II

70 dB(A) vV
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6.2

7.2

75 dB(A) \%
80 dB(A) Vi
> 80 dB(A) VI

Tabelle 1: L&rmpegelbereich nach DIN 4109

Larmschutzwand

Innerhalb der ,Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen” ist die
Errichtung einer Larmschutzwand zulassig, durch die sichergestellt wird, dass die Gesamtbelastung
(Nr.2.4 TA Larm) an den mafigeblichen Immissionsorten (Nr. 2.3 TA L&rm) die fur Mischgebiete gel-
tenden Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts (Nr. 6.1 Buchstabe e) TA Larm)
nicht Uberschreitet.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

In den mit ,M1” markierten ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer freiwachsenden Hecke aus Gehdlzen der Pflanz-
liste A anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind in einem Abstand von 1,50 m, Min-
destqualitat Strauch/Heister, 1 x v., ohne Ballen, 100-150, anzupflanzen.

Pflanzliste A: Geholzarten fur freiwachsende Hecken

Kornelkirsche Cornus mas
Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Eingriffeliger Weidorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa

Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus

Tabelle 2: Pflanzliste A

Innerhalb der mit ,M2“ markierten ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke aus
Strauchern und/oder Baumen Il. Ordnung aus einheimischen Geholzen gemaf Pflanzliste B und C
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,50 m versetzt,
Mindestqualitat 60/1004, und die Badume Il. Ordnung in einem Abstand von 8,0 bis 12,0 m versetzt,
Mindestqualitat Hst., 3 x v., StU. 12/14, anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit
einer geeigneten Raseneinsaat (z. B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste A: Stréaucher Pflanzliste B: Laubbdume II. Ordnung
Schwarze Apfelbeere | Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
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Eingriffeliger Weifidorn

Crataegus monogyna

Wildapfel

Ergénzungsstandort Nahversorgung Selfkant-Nord” .V. DH

Malus communis

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Hundsrose

Rosa canina

Salweide

Salix caprea

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Wasserschneeball

Viburnum opulus

Pfaffenhitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Frihe Traubenkirsche Prunus padus

Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster

Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula

Tabelle 3: Pflanzlisten B und C

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige Nutzung
verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartnerisch angelegt gelten
im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die Uberwiegend bepflanzt sind (z. B. mit
Rasen, Grasern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Die Regelungen unter Punkt 5 bleiben hier-
von unberihrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die Stellplatze innerhalb des Mischgebietes sind mit wasserdurchléssigen Materialien anzulegen.

HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

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

Bodendenkméler

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbe-
hérde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuB3enstelle Nideggen, Zehnthof-
strafie 45, 52385 Nideggen, Telefon 02425/9039-0, Fax 02425/9917-160, unverzlglich zu informieren.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentiimer*in, die Person, die das Grundstlck besitzt,
der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstéatte
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).
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3. Absuchen von Fortpflanzungsstétten/Ruhestéatten

Vor Beginn der Arbeiten mit der Baufeldréumung, hier Abtragen der Vegetationsdecke und Roden
der Gehdlzbesténde, sind das gesamte Plangeldnde und daruber hinaus die unmittelbar benachbar-
ten Flachen, bis zu 30 m Uber die Plangrenze hinaus, nach aktiven Fortpflanzungsstatten (Nester) und
regelmaBigen Ruhestatten (Hohlen) abzusuchen.

Die Absuche ist durch eine fachkundige Person in gutachterliche Weise ca. zwei bis drei Tage vor
Baubeginn (Baufeldrdumung) vorzunehmen.

Bei unverhofften Funden sind die Arbeiten solange abzuwarten, bis Alt- und Jungtiere die Bauflachen
verlassen haben und / oder ein weiteres Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises
Heinsberg fir den relevanten Fall abgestimmt und durchgefihrt wurde.

4, Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung und Minderung von Risiken fur die Tierwelt im Plangebiet und in den unmittelbar
angrenzenden Flachen gilt es vorsorglich den Baubeginn mit den groben Arbeiten, insbesondere der
Baufeldraumung, in den fortpflanzungsfreien- und vegetationsruhenden Zeiten jeweils vom 1. Okto-
ber bis zum 28. Februar durchzufihren.

5. Allgemeine Ma3nahmen

Die einzelnen Baugrundstucke werden erfahrungsgemaf nicht alle zeitgleich bebaut. Damit fir dann
verbleibende Teilflachen des Plangebietes eine sukzessive neue Vegetationsentwicklung nach der
Baufeldraumung mit folgender Neubesiedlung von schitzenswerten Tieren vermieden werden kann,
wird unbedingt angeraten, die jeweiligen Teilflachen im Zustand von Schwarzbrache zu unterhalten.
Dies kann durch wiederholtes Umbrechen des Bodens (Grubbern im Abstand von vier bis sechs Wo-
chen) bis zum tatsachlichen Baubeginn des Einzelobjektes erfolgen.

Soweit die tatsdchliche Bebauung erst nach zwei bis drei Jahren erfolgen sollte, besteht eine weitere
Méglichkeit darin, das jeweilige Baugrundstick zum Schutz des Bodens und zur gezielten Lenkung
von Vegetationsentwicklung als einfachen mahfahigen Rasen anzulegen und zu unterhalten. Es gilt
auf diese Weise den sukzessiven Aufwuchs von ,problematischen” Wildkrautern/Gehdlzsdmlingen
und die Neubesiedlung durch die Fauna auf den Baufléchen zu vermeiden.

6. Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Verwendung von transparenten oder spiegelnden Glasscheiben sollte die Art des Glases und
die rdumliche Gestaltung vor und hinter den Fenstern passend gewahlt werden. Am wirksamsten sind
engmaschige Muster, die auf das Glas aufgedruckt oder geklebt werden und von den Végeln nach-
gewiesen als Hindernis erkannt werden. Bei der Planung gréferer Glasflachen oder verglaster Eck-
bereiche wird empfohlen, die Planung des Gebaudes im Vorhinein mit einem Experten abzustimmen.

7. Vermeidung von Tierfallen

Tierfallen, die sich wadhrend der Baumaf3nahmen durch offene Schéchte und Gruben ergeben kén-
nen, sind abzudecken, wéhrend die Arbeiten ruhen. Sollten dauerhaft Schachte, Gullys etc. verblei-
ben, missen sie ebenfalls gesichert werden, z. B. mit Abdeckungen aus feinen Gittern oder Platten.

8. Tierfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung (Baustellenbeleuchtung, StraBenlaternen sowie private Beleuchtungsanlagen) ist so
zu gestalten, dass sie auf das notwendige Maf3 reduziert wird, eine Reduzierung der Blau- und
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10.

1.

12.

13.

4.

Ultraviolett-Anteile im Lichtspektrum stattfindet, die Hauptintensitat des Lichts Gber 570 nm festge-
legt wird und geschlossene Lampenkdrper verwendet werden, in die Insekten nicht eindringen kén-
nen. Zudem sollte die Lichtquelle abgeschirmt werden und eine Abstrahlung in die Umgebung ver-
mieden werden. Ergénzend dazu soll eine niedrige Anbringung der Lampen erfolgen. Grundsétzlich
sollte sich das Beleuchtungskonzept an den Vorgaben von Geiger et al. ,Kinstliche Lichtquellen -
naturschutzfachliche Empfehlung” (2007) orientieren.

Vermeidung von Tierbesiedelungen wéhrend der Bauphase

Eine Neubesiedlung von baulichen Anlagen durch Tierarten wahrend der Bauphase (insbesondere in
langeren Bauruhephasen) ist durch geeignete VersiegelungsmaBnahmen zu verhindern. Dies betrifft
insbesondere Arten wie die Zwergfledermaus, die vorzugsweise im Spatsommer invasionsartig Roh-
bauten besiedeln kann. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Probleme (Verbotstatbestand) sind
Rohbau-Geb&ude moglichst schnell zu verschlieBen bzw. geschlossen zu halten, wenn die Baumaf3-
nahmen Uber einen ldngeren Zeitraum ruhen.

Vermeidung von Laichgewéssern

Das Entstehen von Laichgewéssern infolge wassergeflllter, baubedingter Gruben und Fahrspuren,
insbesondere in den Frihjahrsmonaten, sollte méglichst vermieden werden. Méglicherweise kénnen
wandernde Amphibien, wie z. B. die Erdkréte, von den Bautétigkeiten betroffen sein. Flr die sich aus
dem Laich entwickelnden Larven ist mit den Einwirkungen des Baubetriebes keine erfolgreiche Me-
tamorphose mehr zu erwarten.

Stellplatzsatzung

Fur das Erstellen von Stellplatzen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selfkant vom 30. August
2022. Dort wird unter anderem festgelegt, dass bei Verkaufsstatten mit mehr als 800 m? Verkaufsfla-
che je 30 m? Verkaufsnutzflache ein Stellplatz auszuweisen ist. FUr Fahrréder gilt: ein Stellplatz je
100 m? Verkaufsnutzflache.

Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt tber dem auf Braunkohle verliehenen
Bergwerksfeldern ,Havert 4” und ,Schalbruch 1“ beide im Eigentum der RWE Power Aktiengesell-
schaft, Stuttgenweg 2 in 50935 Kaln.

SimpfungsmaBnahmen

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmafnahmen des
Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflus-
sung und ein Wiederanstieg nach Beendigung der MaBnahmen sind nicht auszuschlieBen. Hierdurch
hervorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an
der Tagesoberflache fihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit
von Bodenbewegungen sind bei Planungen und Vorhaben zu berlcksichtigen.

Erdbebengefdhrdung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Selfkant, Gemarkung Saeffelen und ist der Erdbebenzone 2 so-
wie der geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. Es sind die Technischen Baubestimmungen
des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berlcksichti-
gen.
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15.

16.

17.

Ldrmemissionen

Gegenlber dem Landesbetrieb kdnnen weder jetzt noch in Zukunft, Anspriiche auf Larmschutz gel-
ten gemacht werden.

Schalltechnischer Nachweis

Bei dem Baugenehmigungsverfahren ist durch einen gesonderten schalltechnischen Nachweis die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auBerhalb (TA-Larm 6.1) und fur die geplan-
ten Wohnungen Uber dem Nahversorgungszentrum fir innerhalb von Gebduden (TA-L&rm 6.2) nach-
zuweisen. Schallschutzmaf3nahmen sind im schalltechnischen Nachweis aufzuzeigen und in den Pla-
nungsunterlagen zum Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen.

Klima-, KGhl- und Liftungsanlagen

Bei Errichtung und Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken ist der Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationa-
ren Gerdten der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz - LAl (www.lai-
immissionsschutz.de) in der aktuellen Fassung zu beachten.
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