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1. VERFAHREN

Dem Entwurf des Bauleitplans ist im Aufstellungsverfahren eine Begriindung
beizufiigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans darzulegen. Zum
Bestandteil der Begrindung werden der Umweltbericht und der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag.

2. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet liegt norddstlich der Ortslage Heilder und westlich der Ortslage
Saeffelen. Das Gebiet grenzt nordlich an die Feldgemarkung und wird derzeit
im Uberwiegenden Teil als ,Landwirtschaftliche Flache® genutzt. Lediglich ein
kleiner Teilbereich der Ortslage Saeffelen, der als Mischbauflache ausgewiesen
ist, wird ebenfalls in Gewerbliche Bauflache umgewandelt. Es handelt sich um
eine Teilflache, die bereits mit einer Lagerhalle bebaut ist und gewerblich
genutzt wird. Des Weiteren umschlie3t das Plangebiet die Feuerwache der
Gemeinde Selfkant und die Rettungswache des Kreises Heinsberg. Die Flache
hierflr ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant als Flache fir den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Die L 228 tangiert das Plangebiet im Siden, die L
410 im Westen. D.h. die Anbindung Uber das Uberértliche Stral3ennetz ist aus
allen Himmelsrichtungen optimal gegeben. Eine verkehrstechnische
Mehrbelastung der Ortslagen Heilder und Saeffelen ist durch die
Gebietsausweisung nicht zu erwarten. Eher wird sich eine Entlastung der
Ortsdurchfahrten auf Grund der Standortauswahl ergeben.

2.1 Luftbild (ohne MaRstab)
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2.2 Flachengrofe und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Saeffelen, Flur 6, Flurstick 128
(teilweise), 129, 130, 133, 135, 212 (teilweise), 213, 214, und 215
(teilweise) und umfasst eine GrofRe von 20.778,63 m2. Die genaue
Abgrenzung des Anderungsbereiches ist aus der nachfolgenden
Ubersichtskarte ersichtlich.

Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne MaRstab)
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VERANLASSUNG ZUR PLANUNG

Die Gemeinde Selfkant ist ein landlich strukturiertes Gebiet mit einem auf die
einzelnen Ortsteile verteiltem Gewerbeanteil aus Handwerk und Industrie. Ein
grolReres Areal zwischen den Ortsteilen Tiddern und Millen steht Betrieben zur
Verfligung, die die nach den Vorgaben des Abstandserlasses notwendigen
Schutzabstande zur Wohnbebauung einhalten missen. Das Gebiet ist dem
entsprechend im Regionalplan als Gewerbeansiedlungsbereich
gekennzeichnet. Die meisten in der Gemeinde Selfkant vorhandenen
Gewerbebetriebe sind jedoch innerhalb der Ortslagen angesiedelt. Es handelt
sich dabei in der Regel um mittelstandische Handwerksbetriebe, die zum Teil
an ihren derzeitigen Standorten nicht expandieren koénnen und aus
immissionstechnischen Griinden nach geeigneten Standorten suchen.

VERANLASSUNG ZUR ANDERUNG

Eine an der Ostseite des Plangebietes bestehende Halle soll zu gewerblichen
Zwecken genutzt werden. Sie liegt allerdings im Mittel ca. 0,75 m aul3erhalb der
Uberbaubaren Flache, innerhalb der festgesetzten Grinflache. Auch die
beabsichtigte und bereits vorhandene Zufahrt ist von der Grinflache tberplant.
Eine Anpassung der Festsetzungen ist daher erforderlich.
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4. PLANUNGSZIEL / PLANUNGSZWECK

Erklartes Ziel der Gemeinde ist die Ausweisung einer gewerblichen Bauflache
fur nicht storende Handwerks- und Gewerbebetriebe. Die Flachen sollen im
Wesentlichen bestehenden Betrieben zur Verfligung gestellt werden, die bereits
im Selfkant innerhalb der Ortslagen ansassig sind, dort nicht mehr expandieren
konnen oder das Wohnen im Ort erheblich stéren. Dartber hinaus ist es
nachhaltiges Ziel, die Ortslagen bzw. die Umfelder der derzeitigen Standorte
durch die Verlagerung zu entlasten.

Bereits im Jahre 2013 hat die Gemeinde Selfkant angrenzend an den Ortstell
Wehr eine a&hnliche gewerbliche Flache fur das heimische Handwerk
ausgewiesen. Das Gebiet ist bereits in Ganze mit Handwerksbetrieben aus der
naheren Umgebung besiedelt. Es handelt sich ausschlie3lich um Betriebe, die
aus der Ortslage ausgelagert werden konnten, sodass die stark durch
Wohnbebauung gepragte Ortslage immissionstechnisch wesentlich entlastet
wurde. Da die im Umkreis des Plangebietes gelegenen Ortslagen ebenfalls
Betriebe beherbergen, die sich auf Dauer immissionsbelastend fir die
Ortslagen entwickeln konnen oder keine Expansionsmoglichkeit haben,
beabsichtigt die Gemeinde Selfkant eine weitere gewerbliche Bauflache
zwischen den Ortslagen Heilder und Saeffelen am Knotenpunkt L 228 und L
410 interessierten Betrieben zur Verfigung zu stellen.

Gemall § la (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Eine Wiedernutzbarmachung von brachliegenden
Flachen sowie eine Nachverdichtung kommen im Gemeindegebiet fur die
beabsichtigten Ansiedlungen nicht in Betracht, da hierflr keine Flachen zur
Verfligung stehen. Ausreichend groRe Baulicken zur Ansiedlung von
Gewerbebetrieben stehen innerhalb der Ortslage Saeffelen aber auch in den
anderen Ortsteilen nicht zur Verfugung.

Im Plangebiet sollen Betriebe angesiedelt werden, die sich derzeit bereits in der
Ortslage  Saeffelen befinden und deren Erweiterungsmdglichkeiten
ausgeschopft sind. Im Wesentlichen handelt es sich um eine gréf3ere, in der
Ortslage gelegene Bauunternehmung, die dort nicht expandieren kann und
dariiber hinaus die umliegende Wohnbebauung erheblich stort. Des Weiteren
ist im Plangebiet ein Autohandel mit Kfz-Werkstatt gelegen, der durch die
verbindliche Bauleitplanung baurechtlich legalisiert werden soll. Durch die
Ansiedlung dieser beiden Betriebe werden bereits zwei Drittel der
Plangebietsflache in Anspruch genommen. Die restliche Flache steht fur die
Ansiedlung weiterer kleinerer Betriebe zur Verfligung. Entsprechende Bewerber
liegen noch nicht vor.

5. PLANUNGSRECHT
5.1 Landesplanerische Vorgaben

Das Baugesetzbuch (81 Abs. 4 BauGB) beinhaltet eine
Anpassungspflicht fir die gemeindliche Bauleitplanung an die Ziele der
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Raumordnung und Landesplanung. Hierfur sieht das
Landesplanungsgesetz ein besonderes Verfahren, das sogenannte
"Anpassungsverfahren” (8§34 LPIG NRW) vor.

Ziel der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, die soziale und
okonomische Raumanspriche mit 06kologischen Erfordernissen in
Einklang bringt. Der auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes
(LEP) erstellte Regionalplan weist fir den Planbereich ,Allgemeinen
Freiraum und Agrarbereich® aus.

Auf Grund der Ausweisung wurde das gemal § 34 LPIG notwendige
landesplanerische Einvernehmen zur beabsichtigten Bebauung von der
Bezirksregierung Koéln mit Verfligung vom 19.04.2013, AZ 32_62.6.-
1.15.06 erteilt.

Auszug aus dem Regionalplan - Teilabschnitt Region Aachen

(ohne Maf3stab)

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant ist
der Planbereich derzeit als ,Flache flr die Landwirtschaft” und in einem
kleinen Teilbereich als ,gemischte Bauflache® dargestellt. In einem
parallelen  Anderungsverfahren wird der besagte Bereich in
,Gewerbliche Bauflache umgewandelt.

5.3  Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt, getrennt durch eine Stralenrandbebauung und die
L 228 nordlich eines ausgewiesen Landschaftsschutzgebietes. Das
Plangebiet selbst ist von keinem Landschaftsplan betroffen.

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 6/21



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 - Gewerbegebiet Heilderfeld — Saeffelen, Gemeinde Selfkant

Seite |7

6. UMWELTBELANGE

6.1

6.2

Artenschutzprifung

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
von Dezember 2007 hat der Bundesgesetzgeber das deutsche
Artenschutzrecht an die europdischen Vorgaben angepasst. In diesem
Zusammenhang muissen nunmehr die Artenschutzbelange bei allen
genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
entsprechend den europdischen Bestimmungen geprift werden.

Im Rahmen der sogenannten Artenschutzprifung (ASP) ist zu klaren, ob
Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften zu erwarten sind
und wie oder ob diese im Falle ihres Auftretens auszurdumen sind. Die
entsprechende Prifung erfolgt durch das Bilro Schollmeyer,
Geilenkirchen im Zuge des Umweltberichtes. Die Stellungnahme zum
Artenschutz wird Bestandteil der Begriindung.

Eine direkte mdgliche Betroffenheit planungsrelevanter Arten mit dem
Verlust von aktiven Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten in Folge von
Baumalnahmen ist zurzeit nicht zu erwarten. Gleichwohl kdnnen
Nahrungsgaste und Durchziigler betreffender Arten vorkommen. Die
dem Plangebiet vergleichbare Lebensraumstrukturen bestehen im
raumlichen Zusammenhang. Gleichartige Ackerflachen schlieRen
unmittelbar an das Plangebiet im Norden und Westen an.
Wechselbeziehungen im faunistischen Lebensraum sind zwischen
Teilen der Ackerflache und den Randsdumen gegeben. Gérten in
individueller Auspragung verbleiben in unmittelbarer Nachbarschaft, wie
auch in Verbindung mit dem weiteren Ortsrandbereich. Stérungen fir
faunistische Lebensrdume, wie am Saeffelbach mit den Waldelementen
sind nicht gegeben.

Geologie

Durch das Plangebiet verlauft in Nordwest-Stdost-Richtung der
Frelenberger Sprung. Nach den im Geologischen Dienst NRW
vorliegenden Informationen handelt es sich um eine seismisch aktive
Stérung. Da der exakte Verlauf der Stérung nicht bekannt ist und auch
mit Parallelstérungen gerechnet werden muss, wird vom Geologischen
Dienst generell eine Stérungszone ausgewiesen, die eine Breite von
jeweils 100 m rechts und links der Storungslinie aufweist. Diese
Stérungszone von 200 m Breite bedeckt wegen ihres Verlaufes von
Nordwest nach Siidost nahezu das gesamte Plangebiet.

Des Weiteren kann es im Plangebiet zu Bodenbewegungen durch
Sumpfungsmaflihnahmen durch den Braunkohlenbergbau kommen.
AulRerdem ist die Gemarkung Saeffelen der Gemeinde Selfkant der
Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.

Im Bebauungsplan wird auf die Problematiken hingewiesen.
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6.3 Immissionsschutz

Die Grenze des Plangebietes liegt zur nachsten Wohnbebauung in einer
Entfernung von ca. 35 - 93 m. Die im Plangebiet beabsichtigten
Betriebsarten, sind zwar grundsatzlich im Mischgebiet zuldssig, eine
Ausweisung des Plangebietes als Mischgebiet kommt jedoch nicht in
Betracht, da das Gebiet ausschliel3lich einer gewerblichen Nutzung
vorbehalten bleiben soll. Auf Grund dessen wird das Plangebiet
teilweise als ,nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet® ausgewiesen,
wodurch die benachbarte Bebauung vor Larmimmissionen aus dem
Gewerbegebiet ausreichend geschutzt wird.

Abstande des Plangebietes zur nachstgelegenen Wohnbebauung
TIM Auszug aus dem Luftbild
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Der Abstandserlass NRW vom 06.06.2007 (RdErl. D. Ministers fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007) regelt die
notwendigen Abstdnde von Gewerbe- und Industriebetrieben im Zuge eines
Bauleitplanverfahrens. Der geringste dort beschriebene notwendige Abstand
von 100 m (Abstandsklasse VII) zur nachstgelegenen Wohnbebauung kann im
vorliegenden Plangebiet nur in einem Teilbereich eingehalten werden. Die
naher als 100 m an die Wohnbebauung angrenzenden zulassigen Betriebe
werden zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung in der zulassigen
Larmimmission weiter eingeschrankt. Die dort gelegenen Anlagen und Betriebe
durfen die nach TA Larm vorgeschriebene Immissionsrichtwerte (Tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A)) fir Mischgebiete nicht Giberschreiten.

6.4 Kampfmittelraumung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf
wird im Zuge des Verfahrens beteiligt.

Erdarbeiten sind im Hinblick auf eventuelle Kampfmittefunde mit
entsprechender Vorsicht auszuftihren. Bei Kampfmittelfunden sind die
Arbeiten umgehend einzustellen und das Ordnungsamt der Gemeinde
Selfkant zu informieren.

6.5 Landschaftsschutz

Der zur Begruindung gehdrende Umweltbericht und  der
Landschaftspflegerische  Fachbeitrag des Blros  Schollmeyer,
Geilenkirchen beschreiben und bewerten die infolge der Bebauung zu
erwartenden Veranderungen flr Natur und Landschaft.

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan sind alle Angaben gemacht,
die zur Beurteilung eines Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlich
sind. Ziel des Gutachtens ist es, die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu sichern, wiederherzustellen oder zu verbessern.

Zur Verminderung der Beeintrachtigungen im Landschaftsbild und zur
Einbindung in das Ortsrandbild wird eine Rahmenbegriinung des
Gebietes mit heimischen/bodenstandigen Baumen und Strauchern
vorgesehen. Die Einzelheiten sind im Landschaftspflegerischen
Begleitplan, der Bestandteil der Begriindung ist, benannt.

Die Anwohner von Heilder und Saeffelen kennen die aktuellen Flachen
des Plangebietes seit Jahrzehnten als intensiv genutzten Acker. Eine
besonders hohe Bedeutung hat die Flache fir die Bevdlkerung aus der
unmittelbaren Umgebung nicht.

Eine direkte Funktion fir die Naherholung ist mit der Freiflache nicht
verbunden. Nach Norden und teils Westen ergeben sich
Blickbeziehungen in die weitlufige Ackerlandschaft des Selfkant. Im
Suden und teils Osten bilden vorhandene Bebauung, tberwiegend
Einzelwohnhauser und dahinter nachfolgende die begleitenden
Waldstrukturen des Saeffelbaches die rdumliche Kulisse.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 - Gewerbegebiet Heilderfeld — Saeffelen, Gemeinde Selfkant
seite |10

Die Bewirtschaftung der Ackerflache ist zeitweise mit landwirtschaftlich
typischen Gerlichen und La&rm von landwirtschaftlichen Maschinen
verbunden, der fir die Bevdlkerung eine tolerierte Beeintrachtigung
(Gewohnheit) darstellen.

Das landschaftliche Erscheinungsbild wird belastet durch die von Sud
nach West verlaufende Hochspanungsleitung, wie auch durch die
StralRenkomplexe L 228 und L 410. Im Jahr 2010 ist im Flachenkomplex
des Plangebietes eine Rettungs- und Feuerwache errichtet worden. Fur
die Bevdlkerung verkorpert dies eine Sicherung im Not- und Bedarfsfall.
Begleiterscheinungen wie Larm im Einsatzfall werden aufgrund der
Einsicht in notwendige Hilfeleistung akzeptiert.

Eine Vorbelastung mit relativer Larm- und Abgasentwicklung stellen die
Strallen L 228 mit ca. 5500 Fahrzeugen / Tag und die L 410 mit ca.
11000 Fahrzeugen /[ Tag dar. Sonstige Emissionen aus
landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben in Form von Larm,
Staub und Gerlichen wirken auf das Plangebiet nicht ein. Eine andere
Nutzung der aktuellen Flachen als durch die Landwirtschaft hat bisher
nicht bestanden.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des
Bebauungsplanes sollen Grundstiicke zur Ansiedlung von Gewerbe
entwickelt und bereitgestellt werden. Die entsprechend der Planung
vorgesehen Gewerbeansiedlung passt sich am Ortsrand von Saeffelen
in stadtebaulicher geordneter Weise an.

Von dem kinftigen Gewerbegebiet wird eine bisher intensive als Acker
genutzte Flache in Anspruch genommen. Die aktuellen Flachen weisen
keine Besonderheiten, noch eine grol3ere Vielfalt in der Ausstattung von
Natur und Landschaft auf.

Die Betrachtung der Umweltbelange kommt zu dem Ergebnis, dass die
Auswirkungen mit der geplanten Bebauung auf die relevanten
Schutzgiter nicht Gbermafig gravierend und von grof3er Erheblichkeit
sind, angesichts der Ausgangssituation mit intensiver Ackernutzung,
Querung einer Hochspannungsleitung, Standort einer Feuer-
/Rettungswache und unmittelbaren Lagen zu zwei Landstral3en.

Der Boden, von hoher naturlicher Fruchtbarkeit, ist als Abtrag im Zug
der Baumaflnahmen einer geeigneten, sachgerechten Wieder-
verwendung zu zufilhren. Die benannten 0©kologischen und
landschaftsésthetischen Mal3nahmen, mit mehrfachen Funktionen, auf
den festgesetzten, privaten Grinflachen dienen zum einen Teil der
Eingriffskompensation. Wesentlich ist unter anderem die Einbindung
des Gewerbegebietes in die Landschaft, in Verbindung mit einer
angereichten, naturlich wirkenden Abrundung der Ortslage von
Saeffelen.

Die Auflosung und nachhaltige Veranderung der Ackerflachen, als
potentiellen Lebensraum, haben lhre Wirkungen auf schitzenswerte,
planungsrelevante Arten der Fauna, insbesondere Bodenbriter, wie z.
B. die Feldlerche. In Folge von Flachenversiegelungen bedarf es einer
Abflussregulation von Niederschlagen. Im Sinne des
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Grundstlick

Zur Vermeidung von unzulassigen Immissionen auf die nachstgelegene

Wohnbebauung sind nur Gewerbebetriebe gestattet,
Festsetzungen des B-Planes klassifiziert
besondere Schutzmafl3nahmen gegen Emissionen nachweisen.

genannten MalRhahmen vermindern und

Die

im Umweltbericht

die

in den
benannt werden bzw.

vermeiden nachteilige Wirkungen, so dass der Realisierung des

Gewerbegebietes keine erheblichen Griunde entgegenstehen.

Zusammenfassung - Schutzguter

Schutzgut Bestand Ein-/Auswirkungen Mafnahmen
Mensch - Bishetige - Verdnderung des lokalen | - Optische Embindung in
landwirtschaftliche Bildes mit Errichtung von | die Landschaft durch
intensive Nutzung als hallenartigen Gebzude Rahmen-Begriinung
Acker - Verlust des Ackers zur - Immissionsschutz durch
Urproduktion von Festsetzungen im B-Plan
Nahrungsmitteln und auf Ebene von
Baugenehmigungen
Tiere, - Intensiv genutzte - Versiegelung und - Begriinungsmafnahmen
Pflanzen, Ackerflichen Uberfornmng des Acker- auf im B-Plan
und - Geringe Strukturvielfalt | Biotops ausgewiesenen
Landschaft | als Biotop - Verlust von natiirlichem | Randflichen mit
- Teil des regional Leb s ial. Skologischen und
Biotopverbundes, vorzugs- | - Eingriff in den Natur- landschaftsasthetischen
weise zur Nahrungs- Haushalt Mehrfachfunktionen
Aufnahme
Boden - Von intensiver Acker- - Versiegelung durch - Nutzung der Flichen auf
Nutzung geprigte Para- Gewerbebauten und das erforderliche Mindest-
Braunerde mit sandig- befestigte Flichen Mab beschréanken.
lehmigen Schiuffen Natiirliche Funktionen fiir | - Geotechnisches Gut-
- bedingte den Naturhaushalt gehen achten zu den Baugrund-
Versickerungsfahighkeit verloren. Verhiltnissen erstellen
- hohe natiirliche - Gezielte Wieder-
Fruchtbarkeit verwendung von ab zu-
schiebenden Oberboden
Wasser - keine Oberflichen- - Versickerung von Nieder- | - Entsorgung anfallender
Wasser vorhanden schldgen ist nur bedingt unbelasteter Niederschlige
- Flurabstand — Grund- moglich. nach § 51 LWG auf
Wasserca. 3bis 5 m. - Verdnderung in der Jeweiligem Grundstiick
(Schwankungen moglich) | Abflussregulation von unter Beriicksichtigung
Schoutz und Regenwasser | eines Geotech. Gutachten
Gezielte Einleitung von
Abwasser in dffentliches
Kanalnetz
Luft und - Geringe Vorbelastung - Vorgaben fiber - Hinwiese iiber die
Klima durch Strabenverkehr [228 | Gewerbearten und Zuldssigkeiten von
/L1410 Beschrankungen schliefien | Immissicnen in
- Offene Lage in der nnznldssige Baugenehmizungen
Landschaft begiinstigt den | Beeintrachtigungen fiir
Luftanstavsch nichstliegende - Begrimungsmafinahmen
- Nebelbildung temporér Wehnbebawung ans als Wind- / Filter und
moglich, aufgrund der {Ausschiuss von Gewerbe | Sichtschutz
nahen Bachniederung nach 4. BlmSchVO) - Einsatz von Energie-
Sparenden Ausstattungen
und Mitteln
Kultur und | - archdologische Funde, - miglicher Verlust durch | - Gezielte Beobachtungen
Sachgiiter | Bodendenlmiler sind Uberbauung. im Rahmen der Bau-
derzeit nicht bekamt Mafinahmen
Mbgl. Funde melden
- Kampfmittelreste sind - (im unginstigen Fall - Kampfmittelrimmdienst
letztlich nicht Personen und anfordem
auszuschliefien Sachschaden)
- Altlasten nicht bekannt - Uberpriifung im Rahmen
des geotechnischen
Gutachtens
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Konkrete Begriinungsmafinahmen innerhalb des Plangebietes werden im
Bebauungsplan festgesetzt (siehe 9.3), dabei sollen heimische /
bodenstdndige Gehdlze verwendet werden.

Durch die 1. Anderung wird die Rahmenbegriinung mit urspriinglich 2300
m2 Flache um 110 m?2 reduziert. Als Ersatz fur den Wegfall eines Baumes,
29 Strducher und Graser werden 4 Baume (Il. Ordnung) an der
Nordostseite des Gewerbegrundstickes mit Bezug zur geplanten
Rahmenbegrinung gepflanzt. Mit der angepassten MalRBhahme durch die
Anpflanzung von 4 Baumen bleibt das Ergebnis der Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz gewahrt und um 187 6kologische Punkte beglnstigt. Die 4
Baume Ubernehmen in Verbindung mit der geplanten Rahmenbegriinung
die landschaftsasthetischen und 6kologische Ersatzfunktionen.

Das weitere Ausgleichsdefizit kann von der Gemeinde Selfkant auf
eigenen Flachen aufRerhalb des Plangebietes nicht durch Ausgleichs-
oder ErsatzmalRnahmen kompensiert werden. Gemeindliche Flachen, die
fur diesen Zweck bereitgestellt werden kdénnen und das Potenzial auf
eine sinnvolle dkologische Aufwertung aufweisen, stehen aktuell ebenfalls
nicht zur Verfigung. Somit ist hier als Kompensationsmaflinahme das
Ersatzgeld zur Anwendung zu bringen. Die Zahlung wird vertraglich
zwischen der Gemeinde Selfkant und dem Landrat des Kreises Heinsberg
festgelegt.

Landwirtschaft / Forstwirtschaft

Infolge zahlreicher MalRnahmen verlieren landwirtschaftliche Betriebe
immer wieder Produktionsflachen. Diese Flachenverluste fihren
insbesondere in der Summe zu einer massiven Beeintrachtigung der
Entwicklungsfahigkeit und damit der Existenzgefahrdung der
landwirtschaftlichen Betriebe. Die Verfiigbarkeit landwirtschaftlicher
Flachen ist fur die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe von
grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die in Anspruch zu nehmende
Flache auf das unbedingt notwendige Mal3 begrenzt werden, um diese
Beeintrachtigungen der Landwirtschaft zu begrenzen.

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes in Saeffelen gehen
unwiederbringlich Flache fir die Landwirtschaft als Ackerflache
verloren. Dies ist dem Rat der Gemeinde Selfkant bewusst. Dennoch ist
die Ausweisung der besagten Flache als Gewerbegebiet unabdingbar,
da der gewerblichen Entwicklungsmoglichkeit ortsansassiger Betriebe
Vorrang eingeraumt werden muss. Zum einen haben die betroffenen
Betrieben keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten am derzeitigen
Standort, zum anderen stehen Alternativflachen in Form von Brachen
bzw. unbebauten Grundstiicken in der Ortslage nicht zur Verfligung.
Zudem wirden die gewerblichen Betriebe das Wohnen in der Ortslage
erheblich stéren.

Alternativstandorte in anderen Ortsteilen kommen fir die in Saeffelen
ansassigen Betriebe nicht in Frage. Es handelt sich um Betriebe, die
zum Teil seit Jahrzehnten in Saeffelen ansassig sind und das dorfliche
Lebens durch das Miteinander von Arbeit und Wohnen stéarken.
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Forstwirtschaftliche Nutzungen sind in unmittelbarer Umgebung nicht
vorhanden.

6.7 Klimaschutz

Durch Temperaturerhdhung und verminderten Luftaustausch kann eine
Anpassung an die siedlungsklimatischen Verhaltnisse der umliegenden
Wohngebiete erfolgen. Im vorliegenden Fall sind
Beeintrachtigungen ausgewiesener Frischluftschneisen oder
Kaltluftentstehungsgebiete nicht gegeben.

6.8  Wasserschutz
Weder das Plangebiet noch der Untersuchungsraum liegen in einem
Wasserschutzgebiet, einem aktuellen Uberschwemmungsgebiet oder in
einem Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebiet.

6.9 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.

7. DENKMALPFLEGE
Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde oder Befunde
als Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemaf 82 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz  (DSchG) sind dem  Rheinischen Amt  flr
Bodendenkmalpflege, AufRenstelle Nideggen, Zehnthofstrale 45, 53385
Nideggen, Tel. 02425/7684 unverziiglich zu melden. Auf die 88 13-19 DSchG
wird hingewiesen.

8. ERSCHLIESSUNG
8.1  Uberortliches StraRennetz
Das Plangenbiet ist Uber das lberértliche StralRennetz gut zu erreichen.
Das auf das StraRennetz einwirkende Verkehrsaufkommen des
Plangebietes ist gering, sodass sich die Verkehrsbelastungen des
Uberortlichen Netzes nicht wesentlich verandern.

8.2  Anbindung

Die verkehrsmafdige Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber die L 228
in ausreichendem Abstand vor dem nahegelegenen Kreisverkehr. Die
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Ortslage wird somit nur unwesentlich tangiert. Fiir zwei Betriebe ist eine
zusatzliche separate Zufahr innerhalb der Ortsdurchfahrt vorgesehen.

Die LandstralRen L 228 und L 410 sind grundsatzlich anbaufrei zu
halten. Die Bereiche fir Ein- und Ausfahrten und die Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten sind in der Plandarstellung festgesetzt. Die
Anbaubeschrankungen der Landstrallen gemalR3 § 25 Stral3en- und
Wegegesetz NRW (StrwWG NRW) sind zu beachten.

Innere Erschlieung

Eine innere Erschlielung des Gebietes erfolgt Gber eine Stichstrale mit
6,00 m Fahrbahn und teilweise einem Gehweg von 1,50 m Breite.

Verkehrslarm

Der Verkehrslarm innerhalb des Gebietes ist auf Grund der zulassigen
Betriebsstrukturen relativ gering. Es werden keine Zulieferverkehre zu
erwarten sein, die eine permanente Larmbel&stigung darstellen.

Offentliche Einrichtungen

Alle Offentlichen Einrichtungen fir die kommunale Grundversorgung
sind in ausreichendem MalRe vorhanden, so dass hierfiir keine Flachen
im Plangebiet ausgewiesen werden missen.

Offentliche Ver- und Entsorgung

8.6.1 Wasserversorgung
Die Anschlussmdglichkeit des Gebietes an das o6ffentliche
Trinkwassernetz ist gegeben.

8.6.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird Uber das offentliche Betriebsnetz
sichergestellt.

8.6.3 Telekommunikationseinrichtungen
Die Grundversorgung wird durch die Deutsche Telekom
sichergestellt.

8.6.4 Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt an das offentliche
Kanalnetz.

8.6.5 Regenwasserentwasserung
Die Regenwasserentsorgung erfolgt gemalR § 51 a
Landeswassergesetz auf den eigenen Grundsticken durch
Versickerung.
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9. BEBAUUNGSPLANINHALT

9.1 Gestaltungsplan

Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt und die Grundsticksflachen nach
Bedarf zugeschnitten werden, wird auf die Erstellung eines Gestaltungsplanes
verzichtet. Die GebaudegréBen bzw. die Baumassen ergeben sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

9.2 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan trifft die notwendigen Festsetzungen um die gewilnschte
Bebauung und Gestaltung des Plangebietes zu erreichen.

9.3 Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan werden nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004, zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.07.2014 und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990, zuletzt geandert am 11.06.2013 getroffen.

1. Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet (GE1, GE
la und GE2) nach 81 Abs. 2 Nr. 8in.V.m. 8 1 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Im GE1, GE la und GE2 sind Betriebe des Handwerks, nicht stérende
Gewerbe- und Handelsbetriebe, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
sowie die nachfolgenden Betriebe der Abstandsklasse VII des Abstandserlass
NRW (RdErl. D. Ministers fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 06.06.2007) zulassig:

- Schlossereien, Drehereien, Schweil3ereien oder Schleifereien (Nr. 205
Abst.-KI.VII)

- Anlagen zur Herstellung von Kunststoffteilen ohne Verwendung von
Phenolharzen (Nr. 206 Abst.-KI.VII)

- Autolakierereien, einschl. Karosseriebau, insbesondere zur Beseitigung
von Unfallschaden (Nr. 207 Abst.-KIL.VII)

- Tischlereien oder Schreinereien (Nr. 208 Abst.-KI.VII)

- Steinsagereien, -schleifereien oder -polierereien (Nr. 210 Abst.-KI.VII)
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- Betriebe des Elektrogeratebaus sowie der sonstigen elektronischen oder
feinmechanischen Industrie (Nr. 217 Abst.-KI.VII)

- Bauhofe (Nr. 218 Abst.-Kl. VII)
- Anlagen zur Kraftfahrzeugtberwachung (Nr. 219 Abst.-KL.VII)
- Kraftfahrzeug-Reparaturwerkstatten (Nr. 220 Abst.-KI.VII)

Von dem in der Regel erforderlichen Mindestabstand von 100 m zur
nachstgelegenen Wohnbebauung kann dann abgewichen werden, wenn im
Einzelfall nachgewiesen wird, dass durch besondere technische Vorkehrungen
oder eine besondere Betriebsweise unzumutbaren Beeintrachtigungen fur die
benachbarte Wohnbebauung vermieden werden.

Emissionsbeschrankung:

Die im GE1 und GE1a gelegenen Anlagen und Betriebe dirfen die nachfolgend
aufgefuhrten, nach TA Larm vorgeschriebene Immissionsrichtwerte fur
Mischgebiete weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
Uberschreiten:

tags: 60 dB(A), nachts 45 dB(A)

1.2

Nicht zulassig sind im GE1, GEla und GE2:

Gaststatten, Vergnigungsstatten, Schrottlager, Autoverwertungsanlagen und
Speditionen

Dieser Ausschluss begrindet sich darin, dass von Vergnlgungsstatten, wie
Diskos, Tanzlokale, Spielhallen aber auch Schrottlager, Autoverwertungs-
anlagen und Speditionen ein erhebliches Larmpotenzial durch die eigentliche
Nutzung sowie durch Zu- und Abfahrtsverkehre verursacht werden. Diese
Immissionen sind weder im ndheren Umfeld des Plangebietes noch im Bereich
der innerdrtlichen Strafen im Ortsteil Saeffelen vertretbar.

1.3

Ausnahmsweise werden im GE1, GEla und GE2 je Betrieb eine Wohnung fir
Aufsichts-/Bereitschaftspersonal oder fiur Betriebsinhaber oder Betriebsleiter
zugelassen.

2. Mal3 der baulichen Nutzung
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§
16 und 23 BauNVO durch die Uberbaubaren Grundstticksflachen, die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ2)
bestimmt.

Entgegen der Festsetzung der Grundflachenzahl 0,8 wird die Festsetzung der
Geschossflachenzahl mit 1,6 in Abweichung von der in 8 17 Absl BauNVO
angegebene Hochstgrenze von 2,4 unterschritten. Die Festsetzungen wurden in
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Anlehnung an die in der Nachbarschaft vorhandene Bebauung gewahlt. Die
Nachbarbebauung ist in der Regel mit ein- bis zweigeschossigen Gebauden
unterschiedlicher Héhe bebaut. Die Feuer- und Rettungswache ist ebenfalls
Zweigeschossig und in der Baumasse nicht Uberdimensioniert. Eine solche
Bebauung soll auch zukiinftig durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
sichergestellt werden. Die Begrenzung der Gebaudehthen wird grundsatzlich
Uber die zulassigen Trauf- und Firsthohen geregelt. Danach ist bei 8,50 m
Traufhéhe und 10,50 m Firsth6he eine zweigeschossige Bebauung moglich.
Fur diesen Fall soll Uber die verringerte Geschossflachenzahl gewahrleistet
werden, dass die daraus resultierende Baumasse auf ein stadtebaulich
vertragliches Mal3 beschrankt wird.

Einzelne Baufenster innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebietes werden
nicht festgesetzt. Ein Gewerbegebiet erfordert eine flexible Planung, da die
notwendigen Betriebsgebaude und -flachen bei der Bebauungsplanerstellung
weder bekannt sind, noch -im Gegensatz zu einem Wohngebiet- in Gré3e und
Form eingeschatzt werden konnen. Eine Festsetzung von Kkleinteiligen
Baufenstern wiirde zu einer erheblichen planerischen und flachenmafiigen
Einschrankung fuhren.

2.11

Die gemal 1.3 ausnahmsweise zuldssige Wohnung ist im GE1 und GE2 nur als
Bestandteil der Betriebsgeb&ude zulassig. Einzel-, Doppel- und Reihenh&user
sind nicht zul&ssig.

2.1.2

Die gemaR 1.3 ausnahmsweise zulassige Wohnung ist fir GEla als
angegliedertes und oder freistehendes Betriebsleiter-, Betriebsinhaber-
wohnhaus zulassig.

2.2
Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 und die Geschossflachenzahl mit 1,6
festgesetzt.

2.3
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze sind
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicksflachen zuléssig.

3. H6he baulicher Anlagen
geman § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens der Gebaude darf héchstens 0,50 m
Uber der Bordsteinoberkante liegen. Alle Hohenmafle beziehen sich auf die
Bordsteinoberkante, die stralRenseitig in der Mitte des jeweiligen Grundsttickes
liegt.

4. Zulassige Trauf- und Firsthdhe

Die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen resultieren aus den flr
Gewerbegebiete Ublichen Gebaudeanforderungen fur Kleingewerbe und in
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Anlehnung an die Umgebungsbebauung. Bis dato ist noch nicht bekannt,
welche konkrete Nutzungen im Erweiterungsgebiet beabsichtigt sind. Die

Festsetzung einer Traufhéhe von 8,50 m und einer Firsthéhe von 10,50 m ist fur
die beabsichtigten Nutzungen ausreichend.

Im Hinblick auf die vorhandenen Geb&udehdhen der Umgebungsbebauung sind
die getroffenen Hohenfestsetzungen stadtebaulich vertraglich, da die
angrenzende Ortslage eine ahnliche Hohenentwicklung zuldsst. Durch die
Hohenbeschrankungen innerhalb des Plangebietes wird auflerdem eine
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes entgegengewirkt. Konkret erfolge
folgende Festsetzungen:

Definition der Traufh6he:

Die Traufhohe (TH) ist das Mal3 zwischen der unteren Bezugshdhe und den
aulleren Schnittlinien von Aul3enwanden und Dachhaut bzw. bei Ausbildung
einer Attika gilt die Oberkante der Attika. Die Traufhthe bei Pultdachern
bezeichnet die Traufhdéhe der niedrigeren Seite.

Definition der Firsthéhe:
Als Firsthohe (FH) ist das Maf3 zwischen der unteren Bezugshdhe und der
Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante definiert.

Bestimmung der Bezugsho6he:
Als Bezugshohe zur Bestimmung der First- und Traufhdhe gilt die Oberkante
des fertigen Erdgeschossfu3bodens.

Trauf- und Firsthéhen

Die max. zulassige Traufhthe (TH) betragt 8,50 m und die max. zulassige
Firsthohe (FH) betragt 10,50 m. Der hdchste Punkt der Attika bei Flachdachern
entspricht der max. zulassigen Traufhohe. Bei Pultdachern betragt die max.
zulassige Firsthohe 10,50 m.

Uber das Plangebiet fiihrt eine Hochspannungsleitung der Firma Tennet TSO
B.V. Eine solche Hochspannungsleitung bedingt die Einhaltung verschiedener
Sicherheitsvorschriften. Im Wesentlichen ist eine bauliche Hohenbeschrankung
unter der Leitungstrasse von Bedeutung. Des Weiteren ist auch unter der
Leitung die Lagerung von Materialien in der HOhe einzuschranken. Dazu
werden folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:

Hohenbeschrénkungen der Gebaude

Parallel zur Hochspannungsleitung werden Hohenbeschrankungen fir die
Gebaude festgesetzt. Es dirfen in den benannten Bereichen folgende
Gebaudehohen nicht Uberschritten werden:

- Bereich A-12,50m
- BereichB-11,00 m
- BereichC- 8,50 m
- BereichD- 3,50 m
- Bereich E - keine Bebauung zulassig

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 18 ‘ 21



9.5

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 - Gewerbegebiet Heilderfeld — Saeffelen, Gemeinde Selfkant

seite |19

Als Bezugshéhe zur Bestimmung der Gebaudehohen gilt die Oberkante des
jetzigen Gelandes. Die maximal zulassige Firsthbhe von 10,50 m, gemessen
von Oberkante fertig Ful3boden, darf nicht Giberschritten werden.

Hohenbeschréankungen der Lagerhdéhen

Parallel zur Hockspannungsleitung werden HoOhenbeschrankungen fir die
Lagerung von Material festgesetzt. Es diurfen in den benannten Bereichen
folgende Lagerhéhen nicht Uberschritten werden:

- Bereich A-10,00 m
- BereichB- 8,00 m
- BereichC- 6,00m

Als Bezugshthe zur Bestimmung der Lagerhthen gilt die Oberkante des
jetzigen Gelandes.

Hinweis:
Die Sicherheitsvorschriften der Firma Tennet TSO B.V. als Eigentimerin der
Hochspannungsleitung sind zu beachten.

5. Gestalterische Festsetzungen
geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8§ 86 BauO NRW

5.1
Ausstellungsraume und Blros der einzelnen Betriebe sind zur L 228
anzuordnen.

Alle zur L 228 ausgerichtete Gebaude und Geb&udeteile eines Betriebes sind
unter Berucksichtigung ihrer Nutzung architektonisch ansprechend zu gestalten.
Die zur L 228 ausgerichteten Gebaudefronten sind in Form, Farbe und Material
SO zu gestalten, dass sie das Ortsbild nicht stéren.

5.2

Einfriedungen zur L 228 sind nur aus blickdurchlassigen Zaunanlagen bis zu
einer Hohe von 2,00 m oder lebenden Hecken bis zu einer Hohe von 1,50 m
zulassig.

Private Grunflachen
gem. § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB als Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Innerhalb des Plangebietes wird als Gebietseingriinung ein mindestens 5,00 m
breiter privater Grinstreifen zur Anpflanzung heimischer Baume und Straucher
festgesetzt.

Die privaten Grinflachen sind wie folgt zu bepflanzen:
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36 Stlck Baume, von mittlere WuchsgroRRe, in einer Reihe im Abstand von 10;
PflanzgroRe /Pflanzqualitat: Hochstamm; 3 x verpflanzt, Drahtballen;
Stammumfang 14 / 16 cm

Baumartenauswahl:

Acer platanoides ,Eurostar® Spitz-Ahorn ,Euro-Star
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Saulen-Hainbuche
Fraxinus excelsior ,Atlas' Gemeine Esche ,Atlas’
Prunus avium ,Plena‘ Vogelkirsche

Prunus padus ,Watereri‘ Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Echte Mehlbeere

Ulmus hybr. ,Clusius‘ Ulme ,Clusius'

Tilia cordata’Roncho’ Linde ,Roncho’

640 Stick Straucher in Gruppen zwischen den Baumen mit Abstanden von
1,50 m x 1,50 m, versetzt, in Reihen;

Pflanzgrof3e / Pflanzqualitat: Straucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen,
Hohe, je nach Art: von 60 bis 150 cm,
Rosen mit mindestens 3 bis 4 Trieben
(Rosen auch Containerware)

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn
Euoymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa arvensis Feld-Rose; Waldrose
Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Eberesche
Viburnum opulus Schneeball

Einsaat der Freiflachen

In der Randbereichen und zwischen den Gehélzen der ausgewiesen
Griunflachen sind Einsaaten mit einer Graser-/Wildkrauter-Mischung (50:50)
~,Blumenwiese (Nr. 1)“ herzustellen.

Herkunftsbereich: Produktionsraum 1; Nordwestdeutsches Tiefland, Herkunftsregion 2
Westdeutsches Tiefland;

Die Herstellung der Graser-Wildkrauter-Einsaat soll nach DIN 18917 und DIN 18918
erfolgen. Die Aussaatmenge betragt mindestens 5 g / m2 oder Hersteller-Empfehlung.

FLACHENBILANZ

Auf Grundlage der Planung ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

Grole des Plangebietes 20.778 m?
Baulandflachen 17.537 m2
private Grunflache 2.296 m?
StralRen-/Verkehrsflachen 946 m2
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Am Bebauungsplanverfahren wirkten mit:
Entwurf und Planbearbeitung: K 3 - Planungsstudio
Architekten und Ingenieure
Sebastianusstralle 8
52538 Selfkant
T 025456 /501276
F 02456 / 5070399
E info@k3-studio.de
Landschaftspflegerischer Harald Schollmeyer
Begleitplan: Biiro fiir Garten- und Landschaftsplanung

Walderych 56
52511 Geilenkirchen
Tel. 02451 - 959420

Aufgestellt, Selfkant den 02.04.2016
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