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1.1

1.2

EINLEITUNG

Planungserfordernis

In der Gemeinde Selfkant befinden sich in den nérdlichen Ortslagen bislang nur wenige Nahversor-
gungsmoglichkeiten. Die Gemeinde mdchte jedoch auch den dort ansassigen Birgern die Maglichkeit
der wohnortnahen Versorgung eréffnen. Gemaf dem Einzelhandel- und Zentrenkonzept der Ge-
meinde Selfkant ist das vorhandene Einzelhandelsangebot ungleichméfig réumlich verteilt. Der nérd-
liche Teil des Gemeindegebiets weist eine Unterversorgung auf (CIMA, 2013). Diese Llcke kdénnte
durch einen Nahversorger geschlossen werden. Mit dem Vorhaben soll grundséatzlich die Moglichkeit
erdffnet werden, einen Nahversorger in Kombination mit einer darlber liegenden Wohnnutzung zu
realisieren. Eine mogliche vertikale Schichtung von Wohnen und Einkaufen schont zudem Flachen an
anderer Stelle und hilft dabei, das Grundstiick besser auszunutzen. Mit diesem Konzept wére es mog-
lich, sowohl der Unterversorgung der nérdlichen Ortslagen als auch dem Bedarf an Wohnraum zu
begegnen. Aus diesem Grund plant die Gemeinde Selfkant zwischen den Ortslagen Heilder und Saef-
felen die Kombination aus Einzelhandels- und Wohnnutzungen.

Die Flachen befinden sich unmittelbar an der L 228 und sind somit aus verkehrstechnischer Sicht
glinstig gelegen. Sowohl aus Hongen, Heilder und Saeffelen als auch aus der Ortslage Havert (gesam-
ter nérdlicher Bereich der Gemeinde) ist dieser Standort gut zu erreichen. Der gréfite Vorteil der in
Rede stehenden Flachen ist die zentrale Lage zwischen den Ortslagen Hongen, Heilder, Saeffelen und
Havert und die damit verbundene Moglichkeit der wohnortnahen Versorgung der o. g. Ortslagen,
weshalb die Gemeinde diesen Standort bevorzugt. Mégliche Alternativstandorte wéren ggf. klarer in
das Siedlungsgefliige eingebunden, wirden jedoch nur zur Versorgung von einzelnen Ortslagen bei-
tragen. Die Unterversorgung der anderen Ortslagen bliebe bestehen.

Geméafl dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht maglich.
Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen teilweise als ,Flachen flr die Landwirtschaft” und im std-
lichen Bereich als ,gemischte Bauflachen” dar. Ein Bebauungsplan besteht nicht. Aufgrund ihrer
Grofe und ihres Zuschnitts sind die Flachen als AuBenbereich geméf § 35 BauGB zu bewerten. In
diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Heilder - Ergédnzungsstandort
Nahversorgung Selfkant-Nord” erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis gemaf §1 Abs. 3
BauGB.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Nahversorgers und die damit einhergehende Behebung des bestehenden Versor-
gungsdefizits durch das Aufstellen des Bebauungsplans. Ein weiteres Planungsziel ist die Schaffung
eines attraktiven Wohnflachenangebots fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde. Weitere we-
sentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und der
Ausbildung eines stadtebaulich geordneten Landschaftsrands sowie eines harmonischen Ubergangs
zu den bestehenden Siedlungsstrukturen.
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1.3

1.4

Beschreibung des Plangebiets

202

Heilder

Flur 7

Abbilung 1: Luftbildmit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Lnie), genordet (Land NRW, 2023)

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Gemarkung Saeffelen, Flur 7, Flursticke 69
bis 71, 285 sowie teilweise 270 und 284. Er umfasst somit eine Flache von ca. 0,9 ha. Derzeit wird das
Plangebiet ackerbaulich genutzt.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Norden befindet sich die freie Feldflur, auf der
landwirtschaftliche Nutzungen vorherrschen. Im Osten schlieBen weitere landwirtschaftlich genutzte
Flachen an und an diese grenzt eine Gehdlzreihe. Anschliefend folgen die L 410 und ein Gewerbe-
gebiet. Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Wirtschaftsweg. An ihn schlief3t die Self-
kantstraBe/L 288 an, Uber die das Plangebiet erschlossen werden soll. Im Stidwesten grenzen Wohn-
nutzungen und im Westen private Gérten an das Plangebiet.

Planverfahren

FUr das Verfahren sind die 29. Flachennutzungsplanédnderung ,Heilder - Ergédnzungsstandort Nahver-
sorgung Selfkant-Nord” und die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 59 ,Heilder - Ergdnzungsstand-
ort Nahversorgung Selfkant-Nord” notwendig. Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Nor-
malverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und Verdéffentlichung sowie der Erstellung eines Umweltbe-
richts durchzufihren. Die Aufstellung im vereinfachten Verfahren geméf § 13 BauGB ist nicht mdg-
lich, da es sich nicht um die Anderung oder Ergénzung eines bestehenden Bebauungsplans handelt
und der Zulassigkeitsmafistab durch die Festsetzungen des Bebauungsplans voraussichtlich erheb-
lich gedndert wird. Ein beschleunigtes Verfahren geméaf § 13a BauGB entfallt, da es sich nicht um eine
Innenentwicklung handelt.
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2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist als zusammenfassender, Uberortli-
cher und fachUbergreifender Raumordnungsplan dazu da, das Landesgebiet zu entwickeln, zu ord-
nen und zu sichern. Darlber hinaus werden Ziele und Grundsatze fur verschiedene Themenfelder,
u. a. fur den grofBflachigen Einzelhandel, festgelegt.

Das Ziel 6.5-1 trifft die Vorgabe, dass Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) zuldssig sind. Dartiber hinaus sollen gemaf Ziel 6.5-2 Standorte des grof3-
flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsberei-
chen (ZVB) zulassig sein. Ziel 6.5-3 legt fest, dass zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht
wesentlich beeintréchtigt werden durfen.

Als ,grofiflachig” gelten Einzelhandelsbetriebe geméaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO i. d. R. ab einer Verkaufsfla-
che von 800 m2. Da im vorliegenden Fall u. a. die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarkts mit bis zu
1.000 m2 Verkaufsflache ermoglicht werden soll, wurde flr eine exemplarische Fallgestaltung ein Ver-
traglichkeitsgutachten erstellt (CIMA, 2023). Bei § 11 Abs. 3 BauNVO handelt es sich um eine Vermu-
tungsregel, die beim Vorliegen einer atypischen Fallgestaltung nicht greift. Eine Atypik kann in be-
trieblicher oder stédtebaulicher Hinsicht bestehen. Im vorliegenden Fall wurde durch das Gutachten
eine stadtebauliche Atypik nachgewiesen. Insofern handelt es sich aufgrund der besonderen stédte-
baulichen Situation nicht um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, sondern das Vorhaben ist
hinsichtlich seiner méglichen Auswirkungen wie ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb zu betrach-
ten. Insofern sind auch die vorgenannten Ziele des LEP NRW fur das Verfahren nicht einschlagig.

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plangebiet
als ,Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB) dar. Das vorrangige Ziel des AFAB ist es, die
existenz- und entwicklungsféhigen Betriebe im Plangebiet zu erhalten, zu entwickeln und zu férdern,
damit die Funktionsfahigkeit des landlichen Raums im Spannungsfeld der vielféltigen Raumanspriche
sichergestellt ist (Bezirksregierung Kéin, 2016 b, S. 44). Der Verzicht auf eine zeichnerische Darstellung
von Ortschaften mit einer Aufnahmefahigkeit von weniger als 2.000 Einwohnern als Siedlungsberei-
che hat jedoch weder ein allgemeines Bauverbot zur Folge noch wird die weitere Entwicklung dieser
Ortschaften im Rahmen der Bauleitplanung verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stadte-
baulichen Ordnung und fur eine 6rtlich bedingte angemessene Entwicklung solcher Ortschaften er-
forderlich sein, im Flachennutzungsplan entsprechende Bauflachen bzw. Baugebiete darzustellen
und daraus Bebauungsplane zu entwickeln (Bezirksregierung Koéln, 2016 b, S. 12 f.). Der Regionalplan
steht der Planung somit nicht entgegen.
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Abbildung 2: GEP Region Aachen mit Markierung des Plangebiets (gelb gestrichelter Kreis), genordet (Bezirksregierung Kéln, 2016 a)

Derzeit wird der Regionalplan neu aufgestellt. Die Planfladchen sollen zuklnftig als ASB festgelegt wer-
den. Somit wird der Bedarf schon auf regionalplanerischer Ebene erkannt und kinftig festgelegt. Die
Ortslagen Hongen/Heilder werden zu einem Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde. Der Entwurf der
Regionalplanneuaufstellung steht der Planung somit ebenfalls nicht entgegen.
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Abbildung 3: Entwurf fur die Neuaufstellung des Regionalplans K&In mit Markierung des Plangebiets (gelb gestrichelter Kreis), genordet
(Bezirksregierung Koln, 2021)

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant stellt die Flachen des Geltungsbe-
reichs teilweise als ,Flachen fur die Landwirtschaft” und teilweise als ,gemischte Bauflachen” dar. Um
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den geplanten Bebauungsplan i. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckeln zu kédnnen, massen die Darstellungen des Flachennutzungsplans zu ,gemischte Bauflachen”
gedndert werden.

Eine Landesplanerische Anfrage gemaf § 34 LPIG wurde bereits gestellt. Mit ordnungsbehérdlicher
Verflgung vom 27. Juli 2022 (Aktenzeichen 32/62-1-1.156.06-2022-01) hat das Dezernat 32 der Bezirks-
regierung Kéln bestétigt, dass aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken gegen das geplante Vor-
haben bestehen.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biosphdrenreservate
(§ 25 BNatSchQ@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaéler (§ 28 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben auf eine mégliche Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. §22 Abs.2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftspléanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchQG).

- JJJL J_

' ; _ ﬂ h j
Abb|ldung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan 1I/5 ,Selfkant” mit Abgrenzung des Plangebiets (griine Linie), genordet (Krels Heinsberg,

2017)

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans I1/5 ,Selfkant”. Dieser setzt
fir den gesamten Teil des Plangebiets das Entwicklungsziel 2 fest: ,Anreicherung einer im Ganzen
erhaltungswurdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen.”
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Elemente einer reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft sind im Plangebiet selbst nicht vor-
handen, sodass der Erhalt nicht einschlégig ist. Eine Anreicherung der Landschaft erfolgt durch grin-
ordnerische Festsetzungen. Diese kdnnen zugleich zum Ausgleich von planbedingten Eingriffen bei-
tragen.

Fur die Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von
Naturparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich
geschitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (MUNV NRW, 2023 b). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut
diesem nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Teverener Heide”, das sich ca. 9 km sldlich des Plange-
biets befindet. ,Von einer erheblichen Beeintrichtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Fl&-
chennutzungsplénen darzustellende Baufldachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB
und in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1
BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht
ausgegangen werden” (MKULNV NRW, 2016). Somit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu erwar-
ten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Veranderung der
Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3, erwarten, die zu der An-
nahme flhren kdnnten, dass mit einer mittelbaren Beeintréachtigung zu rechnen bzw. der Regelun-
tersuchungsabstand zu erhéhen sei.

Ferner sind Natura-2000-Gebiete empfindlich gegenlber Eingriffen in verbindende Flugkorridore,
z. B. durch Beeintréchtigungen von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen, oder gegenlber Vorhaben
mit Barrierewirkung. Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befinden sich in den Niederlanden im
Bereich der Stddte Maastricht und Roermond. Das Plangebiet befindet sich zwischen diesen Gebie-
ten, sodass die Lage in einem verbindenden Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann.
Aufgrund der eher geringwertigen 6kologischen Ausprégung der im Plangebiet vorhandenen Biotope
und anthropogener Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzungen ist eine Bedeutung als Tritt-
steinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Umfeld des Plangebiets bestehen Aus-
weichmadglichkeiten, beispielsweise in der Ndhe vorhandener Bachtéler, die fur ziehende Arten deut-
lich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu méglichen Bar-
rierewirkungen fur Gberfliegende Arten fihren. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte
nicht ersichtlich.

Insgesamt sind keine Konflikte mit den vorliegend relevanten naturschutzfachlichen Schutzgebieten
ersichtlich.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG),
Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) und Hochwasserentste-
hungsgebiete (§ 78 d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen.

Auf der Grundlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Hochwasserrisikokarte, die Hochwassergefahrenkarte
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und die Starkregenhinweiskarte in die Betrachtung einbezogen. Hierflir wird auf den ,Klimaatlas NRW”
zurlckgegriffen (LANUV NRW, 2023).

Die Auswertung der Wasserschutzgebiete und Heilquellen erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-
WEB (MUNV NRW, 2023 a). Uberschwemmungsgebiete sowie Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsbieten wurden mithilfe der Hochwasserrisikokarte ermittelt. Hochwasserentstehungs-
gebiete wiederum ,sollen kinftig durch die Ldnder als Rechtsverordnung ausgewiesen werden”
(BMUV, 2016). Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht geschehen.

Trinkwasser und Heilquellen

Im Plangebiet befinden sich keine Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG). Das néchstgelegene Wasser-
schutzgebiet ist das festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet Waldfeucht in einer Entfernung von
ca. 3,9 km sUdwestlich des Plangebiets. Im Siden, ca. 3 km entfernt, befindet sich ein geplantes
Trinkwasserschutzgebiet. Beide Schutzgebiete werden durch bestehende Ortslagen réumlich und
funktional vom Plangebiet getrennt. Wechselwirkungen sind nicht erkennbar.

Heilquellen (§ 53 WHG) sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlieen-
der Sicherheit nicht von der Planung betroffen.

Hochwasser und Starkregen

Uberschwemmungsgebiete (§ 78b WHG) bestehen im Bereich des Saeffeler Bachs. Zu diesem besteht
keine rdumliche Nahe und somit ist keine Uberlagerung moglich.

Gemaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet entlang der &stlichen Plangebietsgrenze bei
seltenen und extremen Wetterereignissen von geringen Wasseransammlungen betroffen. Jedoch
werden nur geringe Wassertiefen und Flie3geschwindigkeiten prognostiziert. Die auftretenden Was-
sermengen kdnnen entweder in das Kanalnetz eingeleitet oder im Plangebiet dezentral versickert
werden. Die notwendigen Kapazitaten sind vorhanden.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept und Freiraumkonzept

Das Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Umsetzung zusétzlicher Wohn- und Einzelhandelsnutzungen. Dabei sollen Wohnnutzungen tber dem
geplanten Nahversorger entstehen kénnen. Somit wird die vorhandene Flache optimal ausgenutzt,
was zum schonenden Umgang mit den naturlichen Ressourcen, insbesondere dem Schutzgut Fléache,
beitragt.

Die Geb3udehdhe soll sich am umliegenden Bestand orientieren und diesen nicht tberragen. Aus
diesem Grund wird die Geb&udehdhe auf 10,50 m festgesetzt. Zusatzlich wird die Anzahl der Vollge-
schosse auf zwei beschrankt. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im vorliegenden Fall verzichtet,
damit sich flexible Gestaltungsmdglichkeiten hinsichtlich der geplanten Nutzungen ergeben. Damit
den Belangen des Klimaschutzes begegnet wird, ist auf den Déchern die Nutzung von Photovoltaik
vorgesehen. Das Freiraumkonzept sieht die Ausbildung eines optisch ansprechenden Gesamtbilds
vor, das der notwendigen Anpassung an die Folgen des Klimawandels Rechnung tragt. Aus diesem
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3.2

3.5

4.1

Grund werden die Parkplatze fur den Einzelhandel und die Bewohner begriint. Um die Parkplatze zu
beschatten, werden Badume gepflanzt. Somit soll der Entstehung einer Hitzeinsel entgegengewirkt
werden.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Uber die SelfkantstraBe im Stiden. Die Einfahrt in das Plangebiet
ist so gewahlt, dass sie einen ausreichenden Abstand zum nachsten Knotenpunkt einhélt. Uber diese
Zufahrt soll auch die Anlieferung bewaltigt werden. Der ruhende Verkehr sowie der Kundenverkehr
kdnnen komplett im Plangebiet erfolgen. Zudem wird im Stdwesten des Plangebiets ein Fu3- und
Radweg festgesetzt. Stdlich des Plangebiets verlauft ein Fu3- und Radweg von Westen nach Osten.
Uber ihn soll das Plangebiet an den Fu3- und Radverkehr angeschlossen werden.

Die Anbindung des Plangebiets an das OPNV-Netz erfolgt liber die Haltestelle ,Heilder Selfkant” in
ca. 150 m Entfernung. Sie wird tagstber bis zu stlindlich von drei Buslinien (434, 436, 475) angefahren,
die an die umliegenden Ortsteile sowie die Nachbargemeinden und -stadte, u. a. Geilenkirchen und
Heinsberg, anbinden. Au3erdem wird die Haltestelle bei Bedarf, insbesondere in den Abendstunden
und am Wochenende, vom MultiBus des Kreises Heinsberg - ein mit Kleinbussen betriebenes be-
darfsorientiertes Angebot des OPNV - bedient.

Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natirlichen Wasserhaushalt, insbesondere die
Grundwasserneubildungsrate, soll das auf den versiegelten Flachen sowie den Dachfladchen anfal-
lende Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden. Zu diesem Zweck soll das Oberflachen-
wasser Uber eine Mulden-Rigolen-Versickerung im Bereich der Stellplétze dezentral versickert wer-
den. Es wurde ein geohydrologisches Gutachten erstellt, das bestétigt, dass eine Versickerung im
Plangebiet moglich ist (TERRA, 2023). Zusétzlich ist ebenfalls eine Einleitung in den vorhandenen Kanal
moglich. Die Entwésserung des Plangebiets ist in jedem Fall sichergestellt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebiets sollen Uber noch zu er-
stellende Anschllsse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Hinreichende Kapazitaten sind vor-
handen.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der réumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Gemarkung Saeffelen, Flur 7, Flursticke 69
bis 71, 285 sowie teilweise 270 und 284. In den rdumlichen Geltungsbereich wurden die Flachen ein-
bezogen, die unmittelbar fur die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren
ErschlieBung erforderlich sind.
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4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Damit das geplante Vorhaben umgesetzt werden kann, ist die Festsetzung eines Mischgebiets (MI)
vorgesehen. GemafB § 6 BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, sodass sie fir die planungsrechtliche Ab-
sicherung der vorhabenbezogenen Mischung aus Wohn- und Einzelhandelsnutzungen geeignet sind.
Es sollen Nutzungen etabliert werden, die zu einem attraktiven Nahversorgungsangebot fuhren. Zu-
gleich sollen Nutzungen ausgeschlossen werden, die nicht zu einer entsprechenden Steigerung der
Attraktivitat oder zu Nutzungskonflikten fihren kdnnen. Zusatzlich kann das geplante Mischgebiet als
Puffer zwischen dem sich &stlich befindenden Gewerbegebiet und den zahlreichen Wohnnutzungen
westlich des Plangebiets dienen. So wird auch der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG beson-
ders hervorgehoben.

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

e (Gartenbaubetriebe
e Tankstellen

e Vergniigungsstétten (z. B. Bordelle und bordellédhnliche Betriebe einschlieSlich Woh-
nungsprostitution, Spielhallen, Spielkasinos und Spielbanken, Wettbdros im Sinne eines
Gewerbebetriebes, Swingerclubs sowie Nachtbars)

Maf} der baulichen Nutzung sowie vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der
Abstandsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 1und 2 a BauGB)

Zur Regelung des Mafes der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ), eine maximal
zuldssige Zahl der Vollgeschosse sowie eine maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
Somit ist das Maf3 der baulichen Nutzung gemaf § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

Im Sinne der planerischen Zurlckhaltung sowie unter Bertcksichtigung der fur Einzelhandelsnutzun-
gen erforderlichen grof3flachig versiegelten Bereiche in Form von Parkpléatzen wird eine GRZ von 0,6
festgesetzt. GeméaB § 17 Abs. 1 BauNVO entspricht eine GRZ von 0,6 der Obergrenze fur die Bestim-
mung des MaBles der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet. Die im Bebauungsplan festgesetzte
GRZ darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch Garagen und Stellpladtze mit ihren Zufahrten, be-
stimmte Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldéndeoberflache, durch die das Bau-
grundstlck lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von 100, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden. Geméf} § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen im Bebauungsplan davon abwei-
chende Bestimmungen getroffen werden. Von dieser Regelung soll in diesem Verfahren Gebrauch
gemacht werden. Dies sorgt fiir eine bessere Nutzbarkeit des Plangebiets. Das Planungsziel ,Wahrung
von gesunden Lebens- und Arbeitsverhéltnissen” wird trotzdem erreicht, da sich das Plangebiet am
Landschaftsrand befindet und die Umgebung nicht Gberméfiig hoch versiegelt ist. Um das geplante
Nutzungskonzept umsetzen zu kénnen, soll auf der vergleichsweise kleinen Flache eine hdhere Ver-
siegelung moglich sein. Die Alternative ware, fur das gleiche Vorhaben deutlich mehr Flache aufzu-
wenden und somit noch weiter in das Schutzgut Flache einzugreifen. Zur Kompensation der dadurch
entstehenden nachteiligen Auswirkungen auf Grund und Boden wird eine Festsetzung aufgenommen,
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4.4

die daflir geeignet ist, die entstehenden Auswirkungen zumindest teilweise zu kompensieren (vgl. Ka-
pitel 412 dieser Begriindung).

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

Unter Berucksichtigung des Nutzungskonzepts, das auf die Umsetzung von Einzelhandelsnutzungen
und Wohnungen abzielt, wird eine maximal zuléssige Hohe baulicher Anlagen von 10,50 m festgesetzt.
Dies erméglicht die Umsetzung der geplanten Nutzungen und verhindert zugleich eine erhebliche
Uberpragung der angrenzenden Ortsteile.

Fur die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf deren hinreichende Bestimmtheit
die folgenden in der Ortlichkeit eindeutig bestimmbaren Regelungen getroffen:

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

2.3 Die Gebdudehohe (GH) wird als die Oberkante der Dachhaut definiert. Bei der Ausbildung
einer Attika wird die Gebdudehdhe (GH) als héchster Punkt der Attika definiert.

2.4 Der Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhenlage von Gebéduden ist der in der Planzeichnung
festgesetzte Hohenbezugspunkt.

Der Betrieb gewerblicher Nutzungen ist regelméfiig an die Errichtung von technischen Anlagen ge-
bunden, die auf der Dachhaut montiert werden oder aus anderen Grunden Uber sie hinausragen.
Ebenso ist es als winschenswert zu erachten, dass Mehrfamilienhduser mit Aufzigen ausgestattet
werden. Um zu vermeiden, dass technische Anlagen, die fir den Betrieb der geplanten Nutzungen
zwingend erforderlich oder winschenswert sind, aufgrund der Héhenregelungen nicht errichtet wer-
den kdénnen sowie um den Einsatz von erneuerbarer Energie zu férdern, wird die folgende Regelung
in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.5  Die Gebdudehbdhe (GH) darf durch technische Aufbauten, wie z. B. Liiftungsanlagen, Aufzugs-
bauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Aufbauten um maximal 2,0 m
liberschritten werden. Der héchstzuldssige Flachenanteil aller Uberschreitungen ist auf 20 %
der zugehdrigen Dachfldche begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens ei-
nen ihrer Héhe entsprechenden Abstand von der baulich zugeordneten Dachkante aufwei-
sen. Anlagen zur Solar- und Photovoltaiknutzung sind von der Beschrdnkung auf 20 % der
zugehdrigen Dachfldche ausgenommen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB)

Die Umsetzung der Einzelhandelsnutzung erfordert, dass ein Gebaudekdrper mit einer Lange von
mehr als 50,0 m entsteht. Dies wéare bei Festsetzung einer offenen Bauweise nicht méglich. Vor die-
sem Hintergrund wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Wird von der Festsetzung einer
Bauweise abgesehen, findet die abstandsflachenrechtliche Grundregel Anwendung, laut der Ab-
standsflachen vor den AuBenwdnden der Gebdude einzuhalten sind (Blechschmidt in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, ,Baugesetzbuch”, 149. EL Februar 2023, §22 BauNVO
Rn.12). Gleichwonhl ist eine stadtebaulich unvertrégliche Ausdehnung von baulichen Hauptanlagen
nicht zu erwarten, da sie durch die Festsetzung von Uberbaubaren Grundsticksflachen begrenzt
wird.
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4.5

4.6

4.7

4.8

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Sinne der planerischen Zurlckhaltung werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen in allen Bau-
gebieten nicht durch Baulinien, sondern durch Baugrenzen bestimmt. Die Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen im Mischgebiet (MI) werden méglichst flexibel gestaltet, damit verschiedenen mischge-
bietstypischen Nutzungen eine Entwicklungsmaoglichkeit geboten wird.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Damit der &ffentliche Straenraum von parkenden Fahrzeugen weitestgehend freigehalten wird, sind
im Mischgebiet (MI) mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Zudem wird im Hinblick
auf gewerbliche Vorhaben klarstellend festgesetzt, dass die Regelungen des § 48 BauO NRW 2018 zu
berdcksichtigen sind.

3.1 Im Mischgebiet ,MI” sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellpldtze nachzuweisen. Werden
sonstige Anlagen errichtet, bei denen ein Zu- oder Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, sind ge-
méf § 48 Abs. 1 BauO NRW 2018 Stellplétze oder Garagen und Fahrradabstellplétze in aus-
reichender Zahl und Gré8e und in geeigneter Beschaffenheit herzustellen (notwendige Stell-
plétze).

Damit der Stellplatzbedarf eines méglichen Nahversorgers gedeckt werden kann, wird eine Flache fur
Stellplatze und Nebenanlagen ausgewiesen.

3.2 Im Mischgebiet ,MI” sind Stellpldtze und Nebenanlagen innerhalb der (iberbaubaren Grund-
stlcksfldchen sowie innerhalb der ,Fldchen fir Stellpldtze und Nebenanlagen” zuldssig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Damit der Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung geschaffen wird, ist die Zahl der Wohneinheiten
im Mischgebiet (MI) auf maximal acht Wohnungen je Wohngeb&ude begrenzt. Dies dient u. a. dazu,
sowohl das Ortsbild der Gemeinde Selfkant zu wahren als auch neuen Wohnraum fir die Gemeinde
ohne grofen Flachenverbrauch zu schaffen.

4.1 Im Mischgebiet ,MI” sind je Wohngebédude hdchstens acht Wohneinheiten zuldssig.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhéuser jeweils als
ein Wohngebaude zu betrachten sind.

4.2  Doppelhaushiélften, Reihenmittel- und Reihenendhduser gelten jeweils als ein Wohnge-
bédude.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der Zufahrt wird eine &ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der Anbindung des
Plangebiets an das offentliche StraBennetz. Damit der geforderte Abstand von 47,0 m zum
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4.9

4.10

Kreisverkehr eingehalten wird, ist im Bebauungsplan die Zufahrt zum Grundstick zeichnerisch fest-
gesetzt. An dieser Stelle erfolgt der Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Im stdwestlichen Bereich wird eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg” festgesetzt. Sie dient der Anbindung an das Plangebiet flir FuBganger und Radfahrer, damit
sie das Plangebiet getrennt vom motorisierten Individualverkehr erreichen kénnen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Damit der Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand gestarkt und ein
okologischer Ausgleich geschaffen wird, sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die
Anlage von Kies- oder Splittflachen auflerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartenge-
staltung nicht zulassig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer
Eingriff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher
Gérten fuhrt insgesamt zur starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu h6-
heren Wasserabfllssen bei Starkregen, zur geringeren Bindung von Feinstduben und zum Verlust von
Lebensrdumen fir u. a. zahlreiche Singvogelarten. Zumutbare Alternativen i. S. d. § 15 BNatSchG sind
die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodendeckern wie Storch-
schnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

5 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergérten unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als zusammenhén-
gende Fldchen definiert, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10 % bedeckt
sind. Die Flédchen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten, wenn auf den
Einbau von Viiesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der &ffentliche StraBenverkehrslarm kann zur Uberschreitung von Immissionsrichtwerten fithren. Da-
mit SchutzmaBnahmen formuliert werden kénnen, wurden mafigebliche Au3enlérmpegelbereiche
definiert (IBK Schallimmissionsschutz, 2023 a).

Grundsatzlich ist die Bertcksichtigung passiver Schallschutzmafinahmen bei aus dem 6ffentlichen
StraBenverkehr hervorgehenden Immissionen zuldssig. Im Sinne der planerischen Zurtckhaltung soll
von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht werden. Dies eréffnet den spateren Grundstickseigentl-
mern die Méglichkeit, individuelle und auf spatere architektonische Lésungen zugeschnittene L&rm-
schutzmafinahmen umzusetzen. Auf die Umsetzung pauschaler, in Abhangigkeit vom spéteren Ein-
zelfall ggf. nicht erforderlicher Mafinahmen soll abgesehen werden.

Vor diesem Hintergrund wurden die mafigeblichen AuBenldrmpegelbereiche zeichnerisch im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Zur Bestimmung der mit den L&rmpegelbereichen verbundenen Ma3inahmen
wird die folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6.1 GeméB § 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmaBnahmen an AuBBenbauteilen ge-
méf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH,
Berlin) den zeichnerisch festgesetzten ,Fldchen fir Vorkehrungen zum Schutz vor




Gemeinde Selfkant
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 59 ,Heilder - Ergédnzungsstandort Nahversorgung Selfkant-Nord” .V. DH

schédlichen Umwelteinwirkungen i. S. d BImSchG” entsprechend zu treffen. Die aus der vor-
genannten Festsetzung resultierenden BauschallddmmmaBe einzelner unterschiedlicher
AuBlenbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bau-
aufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch einen schalltechnischen Nachweis bzw. eine
schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung ergebende Larmpegelbereich
geméB DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Ldrmbelastung
aus dem StrafBen- und Schienenverkehr nachts (iber 45 dB(A) liegt, ist fiir Réume mit Schlaf-
funktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) ein geeigneter Schallschutz notwendig, um ungestér-
tes Schlafen zu erméglichen.

Weiterhin ist bei der Errichtung von Gebéduden eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Be-
rechnung der Ldrmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Recht-
sprechung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der ein-
gezeichneten Baugrenze auszugehen ist. Durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raum-
nutzung kann auf die AuBenldrmpegel reagiert werden. Abschirmende MaBnahmen sind
ebenfalls als aktive LdrmschutzmaBBnahmen je nach Umsetzung des Vorhabens priiffahig.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
. 5—dB—"KIasse Larmpegelbereich
MaBgeblicher AuBenlarmpegel (Obergrenze)
Bis 55 dB(A) |
60 dB(A) I
65 dB(A) 1]
70 dB(A) \%
75 dB(A) \Y
80 dB(A) VI
>80 dB(A) Vil

Tabelle 1: L&rmpegelbereich nach DIN 4109

Zur Untersuchung, ob und in welcher Form planbedingte Uberschreitungen von Schall-Immissions-
richtwerten zu erwarten sind, wurde eine Voreinschatzung von einem Fachgutachter erstellt (IBK
Schallimmissionsschutz, 2023 b). Es zeigt sich, dass eine Uberschreitung der relevanten Orientie-
rungs- und Richtwerte maoglich ist, dieser aber mit geeigneten MaBnahmen begegnet werden kann.
Vor diesem Hintergrund wird die folgende Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6.2 Ldrmschutzwand

Innerhalb der ,Fldchen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkun-
gen”ist die Errichtung einer Ldrmschutzwand zuléssig, durch die sichergestellt wird, dass die
Gesamtbelastung (Nr. 2.4 TA Ldrm) an den mafigeblichen Immissionsorten (Nr. 2.3 TA L&rm)
die fir Mischgebiete geltenden Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
(Nr. 6.1 Buchstabe e) TA Ldrm) nicht (iberschreitet.
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4.1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

Zur Eingriinung des Plangebiets werden entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze
.Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Damit
soll eine sichtbare sowie harmonische Trennung von den angrenzenden Gartenstrukturen der Wohn-
bebauung sowie ein harmonischer Ubergang zur freien Feldflur sichergestellt werden.

7.1 In den mit ,M1” markierten ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer freiwachsenden Hecke aus Gehdl-
zen der Pflanzliste A anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlze sind in einem Ab-
stand von 1,60 m, Mindestqualitét Strauch/Heister, 1 x v., ohne Ballen, 100-150, anzupflanzen.

Pflanzliste A: Gehdlzarten flr freiwachsende Hecken

7.2

Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Eingriffeliger WeiBdorn 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 ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen
Baum-/Strauchhecke aus Stréduchern und/oder Bdumen Il. Ordnung aus einheimischen Ge-
hélzen geméf Pflanzliste B und C anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Strducher
sind in einem Abstand von 150 m versetzt, Mindestqualitdt 60/100, und die Bdume
Il. Ordnung in einem Abstand von 8,0 bis 12,0 m versetzt, Mindestqualitdt Hst, 3 xv.
StU. 12/14, anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten
Raseneinsaat (z. B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste B: Strducher Pflanzliste C: Laubbdume Il. 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
gil)vrgnriffe/iger weib- Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Frihe Traubenkir- Prunus padus
sche
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
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Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisbeere | Ribes rubrum

Hundsrose Rosa canina

Salweide Salix caprea

Wolliger Schneeball | Viburnum lantana

Wasserschneeball Viburnum opulus
Tabelle 3: Pflanzlisten B und C

Im Rahmen der Ma3nahmen zur Vermeidung von Steingérten wird ferner die folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen:

7.3 Die nicht Uberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die (berwie-
gend bepflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Die
Regelungen unter Punkt 5 bleiben hiervon unberihrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Um die Grundwasserneubildungsrate und die naturlichen Bodenfunktionen so wenig wie moglich zu
beeintrachtigen, sollen Stellpladtze sowie die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen mit wasser-
durchlassigen Materialien, beispielsweise Rasengittersteinen, Rasenwaben, Okopflastern, Schotter
o. A, hergestellt werden. Dies soll insgesamt dazu beitragen, die erhdhte Versiegelung im Plangebiet
zu kompensieren.

8 Die Stellpldtze innerhalb des Mischgebietes sind mit wasserdurchldssigen Materialien anzu-
legen.

HINWEISE

Die folgenden Hinweise werden aus Grinden der Rechtssicherheit bzw. zur Klarstellung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Selfkant zur Einsicht wéhrend der allgemei-
nen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Bodendenkméler

Beim Auftreten archédologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle
Nideggen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Telefon 02425/9039-0, Fax 02425/9917-160,
unverziglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die Eigentiimer*in, die
Person, die das Grundstick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die Leiter*in der
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Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unveréndert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).

3. Absuchen von Fortpflanzungsstétten/Ruhestétten

Vor Beginn der Arbeiten mit der Baufeldrdumung, hier Abtragen der Vegetationsdecke und
Roden der Gehdlzbestédnde, sind das gesamte Plangelédnde und dardber hinaus die unmit-
telbar benachbarten Fldachen, bis zu 30 m (ber die Plangrenze hinaus nach aktiven Fort-
pflanzungsstéatten (Nester) und regelméBigen Ruhestétten (Héhlen) 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 so lange zu pausieren, bis Alt- und Jungtiere die
Bauflachen verlassen haben und/oder ein weiteres Vorgehen mit der unteren Naturschutz-
behdérde des Kreises Heinsberg flr den relevanten Fall abgestimmt und durchgefihrt wurde.

4. Baufeldrdumung

Zur Vermeidung und Minderung von Risiken fir die Tierwelt im Plangebiet und in den unmit-
telbar angrenzenden Fldchen gilt es, vorsorglich den Baubeginn mit den groben Arbeiten,
insbesondere der Baufeldrdumung, in den fortpflanzungsfreien- und vegetationsruhenden
Zeiten jeweils vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

5. Allgemeine Mafinahmen

Die einzelnen Baugrundstiicke werden erfahrungsgeméf nicht alle zeitgleich bebaut. Damit
far dann verbleibende Teilfldchen des Plangebietes eine sukzessive neue Vegetationsent-
wicklung nach der Baufeldrdumung mit folgender Neubesiedlung von schitzenswerten Tie-
ren vermieden werden kann, wird unbedingt angeraten, die jeweiligen Teilflichen im Zustand
von Schwarzbrache zu unterhalten. Dies kann durch wiederholtes Umbrechen des Bodens
(Grubbern im Abstand von vier bis sechs Wochen) bis zum tatséchlichen Baubeginn des Ein-
zelobjektes erfolgen.

Soweit die tatsdchliche Bebauung erst nach zwei bis drei Jahren erfolgen sollte, besteht eine
weitere Moglichkeit darin, das jeweilige Baugrundstick zum Schutz des Bodens und zur ge-
zielten Lenkung von Vegetationsentwicklung als einfachen méhféhigen Rasen anzulegen und
zu unterhalten. Es gilt auf diese Weise den sukzessiven Aufwuchs von ,problematischen”
Wildkrdutern/Gehélzsémlingen und die Neubesiedlung durch die Fauna auf den Bauflachen
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 gewéhlt werden.
Am wirksamsten sind engmaschige Muster, die auf das Glas aufgedruckt oder geklebt werden
und von den Végeln nachgewiesen als Hindernis erkannt werden. Bei der Planung gréBerer
Glasfldchen oder verglaster Eckbereiche wird empfohlen, die Planung des Gebdudes im Vor-
hinein mit einem Experten abzustimmen.

7. Vermeidung von Tierfallen

Tierfallen, die sich wéhrend der Baumaf3nahmen durch offene Schédchte und Gruben erge-
ben kénnen, sind abzudecken, wéhrend die Arbeiten ruhen. Sollten dauerhaft Schdchte, Gul-
lys etc. verbleiben, missen sie ebenfalls gesichert werden, z. B. mit Abdeckungen aus feinen
Gittern oder Platten.
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8. Tierfreundliche Beleuchtung

Die Beleuchtung (Baustellenbeleuchtung, Stra3enlaternen sowie private Beleuchtungsanla-
gen) ist so zu gestalten, dass sie auf das notwendige MaB3 reduziert wird, eine Reduzierung
der Blau- und Ultraviolett-Anteile im Lichtspektrum stattfindet, die Hauptintensitét des
Lichts tiber 570 nm festgelegt wird und geschlossene Lampenkdrper verwendet werden, in
die Insekten nicht eindringen kénnen. Zudem sollte die Lichtquelle abgeschirmt werden und
eine Abstrahlung in die Umgebung vermieden werden. Ergédnzend dazu soll eine niedrige An-
bringung der Lampen erfolgen. Grundsétzlich sollte sich das Beleuchtungskonzept an den
Vorgaben von Geiger et al. ,Kinstliche Lichtquellen - Naturschutzfachliche Empfehlungen”
(2007) orientieren.

9. Vermeidung von Tierbesiedelungen wéhrend der Bauphase

Eine Neubesiedlung von baulichen Anlagen durch Tierarten wéhrend der Bauphase (insbe-
sondere in ldngeren Bauruhephasen) ist durch geeignete Versiegelungsmaf3nahmen zu ver-
hindern. Dies betrifft insbesondere Arten wie die Zwergfledermaus, die vorzugsweise im
Spadtsommer invasionsartig Rohbauten besiedeln kann. Zur Vermeidung artenschutzrechtli-
cher Probleme (Verbotstatbestand) sind Rohbau-Gebdude mdglichst schnell zu verschlie-
Ben bzw. geschlossen zu halten, wenn die Baumafinahmen Uber einen ldngeren Zeitraum
ruhen.

10. Vermeidung von Laichgewéssern

Das Entstehen von Laichgewdssern infolge wassergefiliter, baubedingter Gruben und Fahr-
spuren, insbesondere in den Frithjahrsmonaten, sollte méglichst vermieden werden. M&g-
licherweise kénnen wandernde Amphibien, wie z. B. die Erdkréte, von den Bautétigkeiten
betroffen sein. Fir die sich aus dem Laich entwickelnden Larven ist mit den Einwirkungen
des Baubetriebes keine erfolgreiche Metamorphose mehr zu erwarten.

1. Stellplatzsatzung

Fir das Erstellen von Stellpldtzen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Selfkant vom
30. August 2022. Dort wird unter anderem festgelegt, dass bei Verkaufsstatten mit mehr als
800 m? Verkaufsflache je 30 m? Verkaufsnutzfldche ein Stellplatz auszuweisen ist. Fir Fahr-
réder gilt: ein Stellplatz je 100 m? Verkaufsnutzfldche.

12. Bergbau

Der rédumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt (iber dem auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeldern ,Havert 4" und ,Schalbruch 1" beide im Eigentum der RWE Power
Aktiengesellschaft, Stiittgenweg 2 in 50935 Kéin.

13. SimpfungsmaBnahmen

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmafinah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung und ein Wiederanstieg nach Beendigung der Mafinahmen sind
nicht auszuschlieBen. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimm-
ten geologischen Situationen zu Schéden an der Tagesoberfléche fiihren. Die Anderungen
der Grundwasserflurabstdnde sowie die Mglichkeit von Bodenbewegungen sind bei Planun-
gen und Vorhaben zu berticksichtigen.
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14. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Selfkant, Gemarkung Saeffelen und ist der Erdbeben-
zone 2 sowie der geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. Es sind die Technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbeben-
gebieten” zu berlicksichtigen.

1. Ldrmemissionen

Gegeniber dem Landesbetrieb kénnen weder jetzt noch in Zukunft, Anspriiche auf Larm-
schutz gelten gemacht werden.

16. Schalltechnischer Nachweis

Bei dem Baugenehmigungsverfahren ist durch einen gesonderten schalltechnischen Nach-
weis die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Immissionsorte auBerhalb (TA-L&rm 6.7)
und fir die geplanten Wohnungen (ber dem Nahversorgungszentrum fir innerhalb von Ge-
béduden (TA-L&rm 6.2) nachzuweisen. SchallschutzmaBBnahmen sind im schalltechnischen
Nachweis aufzuzeigen und in den Planungsunterlagen zum Baugenehmigungsverfahren zu
bertcksichtigen.

17. Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen

Bei Errichtung und Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsaniagen, Luft- und Warmepumpen
sowie Blockheizkraftwerken ist der Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Gerdten der Bund/Lénder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LA
(www.lai-immissionsschutz.de) in der aktuellen Fassung zu beachten.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2(ca.)
Nutzung
Gesamt Teilflache Versiegelung
Bestand
Acker 8.443 - -
StraBBenverkehrsflachen 64 - 64
Griin- und Geholzflachen 201 - -
Summe 8.708 = 64
Planung
Mischgebiet (GRZ 0,6 bzw. 0,85 mit Nebenfla-
8.542 - -

chen)

davon versiegelte Flachen (60 % bzw. 7261 7261

85 % mit Nebenflachen) ' '
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7.1

7.2

davon Gartenflachen 601 -

davon ,Flachen zum Anpflanzen von B4u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- 342 -
zungen” (M1)

davon ,Flachen zum Anpflanzen von B4u-
men, Stréduchern und sonstigen Bepflan- 338 -
zungen” (M2)

StraBenverkehrsflachen 166 - -

davon Straflenverkehrsflachen, 6ffentlich 56 125

davon StraBenverkehrsflachen, privat,
mit der besonderen Zweckbestimmung 39 39
.FuB- und Radweg”

Summe 8.708 - 7.425

Tabelle 4: Bedarf an Grund und Boden

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet geméaf3 § 2a Satz 3
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans geméf} § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberuhrt.

Eingriffsregelung

In einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde die Biotopwertigkeit des Plangebiets vor und
nach Umsetzung des geplanten Vorhabens bilanziert. Das entstehende 6kologische Defizit in Héhe
von 15.191 Okopunkten wird tiber den Ankauf von Okopunkten aus den Okokonten des Kreises Heins-
berg abgegolten.

Immissionen

FUr das Plangebiet besteht ein Anfangsverdacht auf eine mogliche Schallbelastung. Geplant ist die
Errichtung eines Nahversorgers mit einer Verkaufsflache von max. 1.000 m? sowie daruber liegenden
Wohnnutzungen. Weitere mischgebietstypische Nutzungen sind zuléssig. Dabei kann der Verkehr auf
der SelfkantstraBe sowie der geplante Nahversorger moglicherweise zur Uberschreitung der maximal
zuldssigen Schallbelastungen fur potenzielle Anwohner und die angrenzende Nachbarschaft fihren.
Immissionsschutzrechtliche Belange wurden daher fachgutachterlich untersucht. Dabei wurden ein
schallimmissionstechnischer Fachbeitrag fir den Verkehrslarm (IBK Schallimmissionsschutz, 2023 a)
und eine gutachterliche Voreinschatzung fir den Gewerbelarm (IBK Schallimmissionsschutz, 2023 b)
erstellt. Als Bewertungsgrundlage fur den StraBenverkehr wurde eine aktuelle Verkehrszéhlung her-
angezogen (IGEPA, 2023).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund des Verkehrslérms an manchen Stellen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete Uberschritten werden. Vor diesem Hintergrund werden
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7.3

7.4

7.5

passive SchallschutzmaBBnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen und die mafigeblichen Au-
Benlarmpegel im Bebauungsplan definiert (vgl. Kapitel 4.10).

Die Untersuchungen der zu erwartenden Gerguscheinwirkungen in der Nachbarschaft des geplanten
Verfahrens zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm unter Berilcksichtigung bestimmter
Maf3nahmen in allen Bereichen eingehalten werden. Insofern sind planbedingte immissionsschutz-
rechtliche Konflikte nicht zu erwarten.

Artenschutz

In einer Artenschutzprifung der Stufe 1wurde das Spektrum der zu erwartenden Arten auf Rebhuhn,
Baumpieper, Nachtigall und Bluthanfling reduziert (Biiro Dipl.-Ing. H. Schollmeyer, 2023). Im Gutach-
ten nennt der Fachgutachter Préventivmafinahmen, unter deren Berlcksichtigung das Vorhaben
umsetzbar ist. Auf die jeweiligen MaBnahmen wird in der Planurkunde hingewiesen (vgl. Kapitel 5). Die
Entwicklung und Aufwertung von Lebensraum, insbesondere fir Rebhihner, ist auf einer geeigneten
externen Flache zu realisieren. Als MaBBnahme wird eine extensive Grlnlandflache als Gréser-
Wildkrauter-Wiese, begleitet von der Anpflanzung von landschaftsrechten Strauchgehdlzen zum
Schutz, als Deckung und funktionale Abgrenzung hergerichtet. Fir diese Ma3nahme steht eine Flache
in Saeffelen zur Verflgung. Die Flache liegt in der Gemarkung Saeffelen, Flur 8, Flurstiick 208, mit
einer Grofie von 1.367°m? am Rande der nach Norden weithin offenen Agrarlandschaft. Die Maf3-
nahme auf der bisher als Acker genutzten Fldche umfasst 1.090 m2 fur die Anlage einer Wiesenflache
und eine begleitende Strauch-Pflanzung von 277 m2. Aus fachgutachterlicher Sicht sind bei Beriick-
sichtigung der praventiven Mafinahmen keine artenschutzrechtlichen Konflikte erkennbar.

Einzelhandelsvertraglichkeit

Da mit dem geplanten Vorhaben ein Nahversorger entstehen soll, wurde fachgutachterlich unter-
sucht, welche Veranderungen der Kaufkraftstrdme durch das Vorhaben zu erwarten sind, insbeson-
dere welche Umsatzverluste fir die projektrelevanten Anbieter in den umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Gemeinde Selfkant und der Nachbarkommunen zu erwarten sind (CIMA,
2023). Das Gutachten zur Einzelhandelsvertraglichkeit kommt zu dem Ergebnis, dass weder zentrale
Versorgungsbereiche noch die Ubrige wohnungsnahe Versorgung gefdhrdet sind. Dies gilt auch fur
die zentralen Bereiche der Nachbargemeinden Gangelt und Waldfeucht. Somit ist die Einzelhandels-
vertraglichkeit sichergestellt. Zudem stellt das Gutachten fest, dass auch die Ziele und sonstigen
Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Gemeinde Selfkant aus dem Jahr 2013
eingehalten werden.

Verkehr

Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen einer Standortentwicklung
in Selfkant, insbesondere auf den Knotenpunkt L 228/L 410 und die geplante Anbindung an die L 228,
dargestellt und leistungstechnisch bewertet (IGEPA, 2023). Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass alle untersuchten Knotenpunkte die Verkehrsbelastungen der Planung leistungstechnisch abwi-
ckeln kédnnen, wenn die Zufahrt zum Plangebiet mindestens 47,0 m vom Kreisverkehr entfernt ist.
Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall.
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