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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 35 - Im Hasenfeld - Gemeinde Selfkant - Tliddern

1. VERFAHREN

Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine
Begriindung beizufuigen. In ihr sind entsprechend dem Stand des Verfahrens die Ziele,
Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und in dem Umweltbericht
die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGR)
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Die nachfolgende Begrindung wird im Laufe der Verfahrensdurchfihrung - soweit
erforderlich - inhaltlich angepasst. Die einzelnen Verfahrensschritte bzw. der
Verfahrensstand ergeben sich wie folgt:

1.1 Einleitungsbeschluss 17.12.2007
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selfkant hat
in ihrer Sitzung am 17. Dezember 2007 (VII/RAT 22)
gemal § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplanes Selfkant Nr. 35 -
Tuddern, Im Hasenfeld - beschlossen.

Zur Durchflthrung der Planung und Erschlieftung des
besagten Gebietes hat die Gemeindevertretung mit
der Entwicklungsgesellschaft Seltkant mbH (EGS)
einen stadtebaulichen Vertrag geschiossen.

1.2  Bekanntmachung der Anderung 20.01.2008
Die Bekanntmachung der Aufstellung des
Bebauungsplanes Selfkant Nr. 3% — Toddern, Im
Hasenfeld - erfolgte am 20. Januar 2008 im Amtsbiatt
der Gemeinde Selfkant, 39.Jg., Nr. 3.

1.3 Erstellung des Umweltberichtes 16.01.2009

Gemé&B § 2 a des Baugesetzbuches (BauGB}) ist im
Aufsteliungsverfahren in  die Begrindung des
Bauleitplanes ein  Umweltbericht aufzunehmen.
Dieser wurde im Zuge der Anderung Nr. N2 -
Tuddern, Sid-Ost Il mit Datum vom 24.04.2008, erg.
am 16.01.2009 von Dipl.-Ing. Harald Schollimeyer,
Geilenkirchen erarbeitet. Der Umweltbericht ist
Bestandteil der Begriindung.

K3 - PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL 02456 501276 3131
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Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 BauGB mdéglichst
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unferscheidende Ldsungen,
die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebiets  in Betracht  kommen, und  die
voraussichtlichen  Auswirkungen der  Planung
sffentlich zu unterrichten; ihr ist Gelegenheit zur
Aulerung und Erdrterung zu geben.

Beteiligung der Behdrden u. Triger éffentlicher Belange

Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt
werden kann, sind GemaR § 4 BauGB zu unterrichten
und am Verfahren zu beteiligen.

Des Weiteren sind die nach § 4 Abs. 2 Beteiligten von der
Auslegung der Planung zu benachrichtigen.

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Ort und Dauer der Auslegung der Planunterlagen sowie
Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind, sind gemal § 3 BauGB
mindestens eine Woche vorher ortsliblich bekannt zu
machen.

Offentliche Auslegung

Die Entwilrfe der Bauleitpldne sind mit der Begriindung
und den nach Einschétzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemal § 3 BauGB fur die Dauer eines Monats offentlich
auszulegen.

Satzungsbeschluss

Uber die im Zuge der &ffentlichen Auslegung
vorgetragenen Bedenken und Anregungen hat die
Gemeindevertretung eine Abwagung vorzunehmen. Die
Planung ist gem&l § 10 BauGB einschlieBlich
Begrindung als Satzung zu beschliel2en.

Bekanntmachung der Satzung

Der Flachennutzungsplan ist gemalk § 10 (3) BauGB
ortsiblich bekannt zumachen. Mit der Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Seite |4
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2. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet liegt siidéstlich von Taddern und grenzt direkt an die bestehende
Ortslage. Das Areal bildet mit den Bebauungsplangebieten Nr. 26 ,An der Sandgrube”
und Nr. 32 ,In der Raute" eine stadtebaulich sinnvolle Arrondierung der Artschaft
Taddern.

2.1 Luftbild {ohne MaRstab - aus Google - Earth)

-

< ’
A £
" R
|*‘|_
™
ki
™
o
P

& v
= i
I

B,
TR "y
LY S ..'.
"n.
R Ry AL %
Pt b SR

LI

4 '{,-I\\
.

2.2 FlachengrifBe und Geltungsbereich

Das Gebiet umfasst eine Gréfde von ca. 19.051 m?

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Tlddern, Flur 2 die Flurstiicke
119, 120, und 451. Im Stdwesten wird das Gebiet durch die Begrenzungslinie
des Bebauungsplan Nr. 32 ,In der Raute* abgegrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ist aus der nachfolgenden
Ubersichtskarte ersichtlich.

K 3 — PLANUNGSSTUDIO ) ;ﬁCﬁlTEKTEN UND INGENIEURE SEEASTIANUSSTRAéEgE 8 52538 SEI:FKANT TEL. 02456 501276 ) 5_‘31
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Ubersichtskarte (ohne MaBstab)
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3. VERANLASSUNG ZUR PLANUNG

Im Gebiet der Gemeinde Selfkant kann im Bereich des Ortsteiles Tuddern die
Nachfrage nach Wohnbauland nicht gedeckt werden. Es besteht eine erhebliche
Diskrepanz zwischen der Nachfrage und der tatsdchlich zur Verflgung stehenden
Anzahl an Baugrundsttcken. Die in der Orslage Tiddern vorhandenen Baullicken
werden zu eigenen Zweckean vorgehalten und stehen dem freien Grundstiicksmarkt
nicht zur Verfugung. Die in unmittelbarer N&he gelegenen, von der Gemeinde bereits
erschlossenen Grundstlicke im Bebauungsplangebiet Nr. 26 ,An der Sandgrube" sind
entweder bebaut oder mit einer Bauverpflichtung verauRert. For das, derzeit in der
Erschliefung befindliche Bebauungsplangebiete Nr. 32 ,In der Raute" sind die
Grundstiicksverkaufe weitestgehend abgeschossen.

Mit der ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Selfkant Nr. 356 — Tuddern, Im
Hasenfeld werden mit der vorgesehenen aufgelockerten ein- bis zweigeschossigen
Bebauung ca. 30-35 Wohneinheiten erméglicht. Damit kann der Bedarf an
Wohnbauflache mittelfristig gedeckt werden.

4. PLANUNGSZIEL / PLANUNGSZWECK

Ziel der Planung ist es, im Ortsteil Tuddern Fi&chen fir eine Erweiterung der Ortslage in
stadtebaulich angepasster Form zu schaffen und den Baulandbedarf zu decken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Selfkant Nr. 35 — Tlddern, im Hasenfeld
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einer an die
Ortsstruktur angepassten moderaten Wohnbebauung im besagten Bereich geschaffen
werden.

K3 PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL 02456501276 6|31
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PLANUNGSRECHT

51 Landesplanerische Vergaben

Ziel der Landesplahung ist eine nachhaltige Entwicklung, die soziale und
okonomische Raumansprlche mit Skologischen Erfordernissen in Einklang
bringt.

Der auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes (LEP) und des
Landesentwicklungsprogramms (LEProg) erstellte Gebietsentwickiungsplan
(GEP) weist fUr den Ortsteil Téddern und den betreffenden Bereich
Wohnsiedlungsbereich aus.

Die angrenzenden Ausweisungen ,Schutz der Natur" und ,Schutz der
Landschaft und landschaftsorientiete Erholung® werden durch den
Anderungsbereich nicht beriihrt.

Auszug aus dem Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Region Aachen

sl AT 2
i ? % v

5.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Seifkant ist der
Anderungsbereich derzeit als ,,Griinfliche” dargestellt. Im Zuge des mit
Beschluss der Gemeindevertretung am 17.12.2007 eingeleiteten und parallel
zum Bebauungsplanverfahren gefihrten Anderungsverfahrens Nr. 2 {(ehemals
Nr. XXIV) Toddemn, Sud-Ost Il soll die Darstellung in ,Wohnbaufliche*
geédndert werden. Far evtl. erforderlich werdende aktive
Larmschutzrmalnahmen wird entlang der Kreisstralle & die Ausweisung einer
»Grinfliche® vorgesehen.

K3 — PLANUNGSSTUDIO ARGHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276 7131
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Landschaftsplan

Der Planbereich ist vom Landschafisplan 1I/5 Selfkant tberplant. Die
Festsetzungen bzw. Darstellungen des Landschaftsplanes fur diesen Bereich
stehen einer Ausweisung als Wohnbauflache nicht entgegen.

Besonders geschiitzte Landschaftsbestandteile und/oder landschafts-
pflegerische Entwicklungs- und Pflegemafinahmen sind in diesem Bereich nicht
dargestellt.

5.3.1 Auszug aus dem Landschaftsplan
SN, LS S N S

E

4

DERLANDE

Erschlossenen Wohnbaufiichen

Sich aus dem Landschaftsplan ergebende Auswirkungen auf des Plangebiet
werden durch die Landschaftsbehdrden und im Zuge des parallel in der
Erstellung befindlichen landschaftspflegerischen Begieitplanes gepruft und
erforderlichenfalls im Laufe des Bebauungsplanverfahrens in die in die Planung
eingearbeitet. Der Landschaftspflegerische Begleitplan ist Bestandteil der
Begrlindung.

6. UMWELTBELANGE

6.1

Umweltbericht

Der gemai} § 2 a des Baugesetzbuches (BauGB) mit Datum vom 24.04.2008,
erg. 16.01.2009 im Zuge der Anderung Nr. N2 — Tuddern, Sud-Ost Il des
Flachennutzungsplanes erstellte Umweltbericht legt die auf Grund der
Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes dar.
Erstellt wurde der Umweltbericht durch den Landschaftsarchitekten Dipl.-Ing.
Harald Schollmeyer, Geilenkirchen. Der Umweltbericht hat die durch das
Vorhaben zu erwartenden Ein- und  Auswirkungen auf die
untersuchungsrelevanten Schutzglter UOberprift und kommt zu folgendem
tabellarisch erfasstem Ergebnis:

K3— PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEEASTIANUSSTRASSE B 52538 SELFKANT TEL. 02456 501278 g3



Mensch

Tiere, Pflanzen und
Landschaft

Boden

Wasser

Luft und Klima

Kultur, Sachgliter,
Altlasten

Veranderung und Neustruktur des
Ortsrandbildes und Verlust von
Freiraum.

Uberformung und Veranderung
des Ackerbiotops sowie Verlust
von natiirlichem
Lebensraumpotential.

Versiegelung und Uberformung
der Grundstiicksflichen.
Nattirliche Funktionen gehen

Die natlrliche Versickerung von
Niederschidgen ist nicht moglich;
Verinderung in der
Abflussregulation/Versickerung
aufgrund von Versiegelung.

Beeintrachtigungen durch stérkere
Winde ggf. mdglich.

Méglicher Verlust durch Uber-
bauung (im ungunstigsten Fall
Personen und Sachschiden) und
ggf. Beeintrdchtigungen durch
Gasmigration (gutachterliche
Uberprilfung erforderlich)

Seite |10

Optische Einbindung in die
Landschaft durch Begriinung
sowie Sicht- und Windschutz
durch Gehdlzformationen.
BegrinungsmaRnahmen mit
Strauch- und Baumgruppen zur
Eingriinung und Abrundung des
Ortsrandes,

Geeignete Wiederverwendung
des Oberbodens aufgrund
seiner Fruchtbarkeit.

Nachweise zur Entsorgung von
Niederschlagswasser.

Begrinungsmafnahmen als
Wind- und Sichtschutz

Prospektion auf der B-
Planebene bzw. vor Baubeginn
im Einvernehmen mit der
Denkmalbehtrde;
Kampfmittelrdumdienst
anfordern; Uberpriifung im
Rahmen des geotechnischen
Gutachtens (Drainage zur
Ableitung von Gasen (Methan)
prophylaktisch einbauen.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die in der obigen Tabelle aufgeflhrten
Mainahmen wie folgt:

Mensch

Tisre, Pflanzen und
Landschaft

Boden

Wasser

Luft und Klima

Kultur, Sachgliter,
Altiasten

K3— PLANUNGSSTUDIO ARCHTTEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE B 52538 SELFKANT TEL. 02456 501276

Die optische Einbindung in die Landschaft durch Begriinung sowie
Sicht- und Windschutz wird sich im Wesentlichen durch die
Bepflanzung der privaten Hausgérten ergeben. Ebenfalls tragen die
Bepflanzung des Straenraumes und die Bepflanzung der Grlnfléche
entlang der KreisstraBe 1 zur Einbindung in die Landschaft bai.

Grolere Begronungsmafnahmen mit Strauch- und Baumgruppen zur
Eingrinung und Abrundung des Ortsrandes sind auf Grund der
geringen GrtRe des Plangebietes nur bedingt méglich. Die gréite
Fldche fur Anpflanzungen steht entlang der Kreisstrake 1im Zuge des

Larmschutzwalles zur Verfiigung.

Der besonders Schutz des Mutterbodens ist gesetzlich vorge-
schrieben; gemat § 202 BauGB ist dieser in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Eine
explizite Festsetzung im Bebauungspian eribrigt sich daher.

Die Niederschlagswasserentsorgung ist in der Abwasserbeseitigungs-
satzung der Gemeinde Selikant geregelt und wird in der Entwisser-
ungspianung des Plangebietes demgemén beriicksichtigt.

BegrinungsmaRnahmen als Wind- und Sichtschutz werden sich im
Wesentlichen durch die Bepflanzung der privaten Hausgérten ergeben.
Ebenfalls tragen die Bepflanzung des StraRenraumes und die
Bepflanzung der Grunfliche entlang der Kreisstralte 1 hierzu hel.

Eine Prospektion wurde durchgefuhrt, Bodendenkmiler sind nicht

vorhanden (siehe Pkt. 8).

Der Kampfmittelrdumdienst wurde bereits im Fléchennutzungspian-
verfahren beteiligt. Weitere Ausfiihrungen hierzu unter Pkt. 7.4
Auswirkungen durch Gasmigrationen werden in einem Gutachten

gepriift (siehe Pkt, 8).

10131
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6.2 Geologie

6.2.1 Bergbau

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich
hat die Abteilung fir Bergbau und Energie NRW der Bezirksregierung
Arnsberg mit Stellungnahme vom 26.02.2008 darauf hingewiesen, dass
es wahrend der Betriebszeit der rheinischen Braunkohlentagebaue zu
simpfungspedingten  Bodenbewegungen und in  Folge der
bergménnischen Sumpfung zu Grundwasserabsenkungen bzw. zu
Druckentspannungen der Grundwasserleiter kommen kann.

Im Bebauungsplan wird ein Hinweis aufgenommen, dass das
Plangebiet dber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld
.Juddern 2" und im Bereich der Grundwasserabsenkung fiir den
rheinischen Braunkohiebergbau liegt und die
Grundwasserabsenkungen noch Uber einen l&ngeren Zeitraum wirksam
bleiben und eine Zunahme der Beeinflussung durch steigende bzw.
senkende Grundwassersténde nicht auszuschliefien sind.

6.2.2 Bodengutachten
Zur Feststellung der allgemeinen Bebaubarkeit der anstehenden Béden
wurde beim Institut fir Baustoffprifung und Beratung Laermann GmbH
eine geotechnische Stellungnahme mit Datum vom 02.10.2008
eingeholt,

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die im
Untersuchungsgelande angetroffenen Bodenschichten im Allgemeinen
als bebaubar eingestuft werden kdnnen. Je nach Grindungstiefe
kénnen die Bauwerke konventionell gegriindet werden, d.h. bOber
Bodenplatten und/oder Einzel- und Streifenfundamente. Je nach
Griindungsebene kénnen BodenaustauschmaBnahmen oder das
Erstellen von Grindungspolstern erforderlich werden. Im Sinne der DIN
4020 (geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke) ist es
notwendig, den Baugrund auf seine Tragfahigkeit hin zu Uberpriifen.
Dies ist nicht nur fur die Tragfahigkeit, der Dimensionierung der
Grindungselemente sondern auch zur Festlegung der notwendigen
Abdichtungsmafnahmen wichtig.

6.3 Immissionsschutz

6.3.1 aus Gewerbe- und Industrie
Immissionen aus industriellen und gewerblichen Nutzungen sind nicht
zu erwarten. Zum einen sind emmitierende Betriebe im Planbereich und
der ndheren Umgebung nicht zulassig, zum anderen liegen Gewerbe-
bzw. Industriegebiete in ausreichender Entfernung zum Plangebiet.

6.3.2 aus Landwirtschaft

Das Plangebiet grenzt im Nordosten, lediglich getrennt durch die
Kreisstrale 1 an die freie Landschaft, die im Wesentlichen von
landwirtschaftlicher Nutzung gepragt ist. Stérungen durch |&rmende
landwirtschaftliche Fahrzeuge sind nicht in Gé#nze auszuschlieRen.
Geruchsbeldstigungen konnen aufireten, soweit sie ordnungs-
behérdlich zulassig sind. Geruchsimmissionen durch landwirtschaft-
liche Betrisbe sind auszuschlieBen, da emitlierende Betriebe in
unmittelbarer Nahe nicht vorhanden sind. Die Ansiedlung eines
Aussiedlerbetriebes l6st fur diesen eine ausreichende Abstandsflache
aus.

K3 - PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE B 52538 SELFKANT TEL 02455501278 11|31
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6.3.3 aus StralBenverkehr
Das Flangebiet grenzt im Nordwesten unmitielbar an die Kreisstrafie 1.
Zur Prufung evil. erforderlicher Larmschutzmallnahmen wurde die
Schall- und Warmemessstelle Aachen GmbH, Prof. Dr. Siebel
beauftragt ein Schalltechnisches Gutachten =zu erstellen. Das
Gutachten IS — SE 25-03-08 vom 05.02.2008 kommt zu folgendem
Ergebnis:

Die starksten Gerauscheinwirkungen auf das hier untersuchte
Planungsgebiet geht von der Kreisstralle 1 aus, welche zur B 56
ausgebaut wird. Den Angaben gemaf, sind folgende Verkehrsmengen
anzunehmen.

Fur den Prognosefall 2020:

= OFall 5000 Fahrzeuge/Tag
* nach Fertigstellung der B568: 6700 Fahrzeugen/Tag

Im Gutachten wird von der kinftig zu erwartenden Verkehrsstarke
ausgegangen.

Folgende Orientierungswerte — nach DIN 18005 -, fir die jeweiligen
Emittenten sollen —nach Méglichkeit- nicht Gberschritten werden:

Beurtellungs— Mittelungspegel Summenpegel n. Ziff. 8.1
Tag 55 dB (A) '
Nacht 45bzw. 40dB (A) |

L&rmkarte ,A” Tag - Gesamtimmisionssituation

) i "d s ol GE - *\ b )

R
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Larmkarte ,,B* Nacht - Gesamtimmisionssituation

In Anbetracht der gegebenen Strallenverkehrslarmeinwirkungen von
der KreisstraBe 1 und der Prognosebelastung nach Fertigsteliung der
B56 empfiehlt das Gutachten die Anlegung einer Larmschutzwand in
maximal 20 m Abstand von der Stralenachse und mit einer Héhe von
mind. 3,00 m.

Darilber hinaus empfiehlt das Gutachten betroffene Gebaude in
Richtung Kreisstrale 1 geschlossen auszubilden bzw. mit passiven
Larmschutzmalnahmen auszustatten.

Im Einzelnen sind die jeweiligen Bereiche wie folgt passiv zu schitzen;

_— T o T = erforderiiches resultierendes
Bereiche, die zur KreisstraBe 1 ausgerichtet sind hewertetes Schalidﬁmm-Ma[s
—_— erfR'wres

AuRenbauteile wvon  Aufenthaitsrdumen in

Obergeschossen mit einem Abstand von a 40 dB
kieiner 30 m von der StraBenachse der

Kreisstraile 1

AuRenbauteile wvon Aufenthaitsrumen in
 Obergeschossen mit einem Abstand wvon a
groBer 30 m von der Stralenachse der
KreisstraRe 1, sowie in Erdgeschossrdumen mit
a kleiner 30 m hinter einermn Larmschutzwall oder
einer Larmschutzwand

35dB

AuRenbauteile von  Aufenthaltsrdumen in
simtlichen Geschossen, weiche sidgstlich
(durch das jeweilige Objekt selbst abgeschimt)
oder in 2. Reihe durch ein anderes Objekt
| abgeschimtwerden

30 dB
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Bei den Aullenwanden ist insbesondere darauf zu achten, dass durch
die verwendeten Innenschalen sowie durch Warmedammsysteme im
Frequenzbereich zwischen 100 ...1000 Hz keine starkeren
Dammwerteinbriche auftreten.

7.3.3 aus Hundelbungsplatz
Verdnderungen der derzeitigen Nutzungsdauer des im Umfeld
befindlicher Hundelbungsplatzes sind nach Angaben des Kreises
Heinsberg nicht beabsichtigt. (Stellungnahme zur Flachen-
nutzungsplananderung vom 26.03.2008).

Um die vom Hundelibungsplatz ausgehenden Larmauswirkungen
einschétzen zu kénnen, wurde der Standort an vier Tagen aufgesucht
um die Freguentierung und den davon ausgehenden Larm zu bewertet.

: Samstag, 24.01.2009 15:00 - 15:15 0 0
' Sonntag, 25.01.2009 11:.00-11:30 2 2
; Samstag, 31.01.2009 11:00-11:30 1 0

Sonntag, 01.02.2008 11:00-11:15 2 2

Im Ergebnis ist festzustellen, dass zu den oben genannten Zeiten wenig
bzw. kein reprasentativer Betrieb statt fand, so dass eine Beurteilung
hieraus nicht erfolgen kann.

Nach Angabe der Anwohner ist in den Sommermonaten mit einer
wesentlich hdheren Frequentierung zu rechnen. In der Regel sind
zwischen 5 und 10 Hunde mit Hundefihrer anwesend. Laute
Kommandorufe und Hundegebell sind dann im Umfeld, also auch im
Plangebiet deutlich hérbar. Anwohner berichten, dass sie sich an die
vom Ubungsplatz ausgehenden Gerdusche teilweise gewdhnt haben.
Andere empfinden vereinzelte, insbesondere barsch geschriene
Kommandos stdrend. In wieweit diese Gerdusche beldstigend wirken,
ist vom subjektiven Empfinden des Einzelnen abhéngig.

Im Bebauungsplan erfolgt ein Hinweis, dass Larmimmissionen durch
zeitweises Hundegebell und Kommandorufe nicht auszuschliellen sind.

6.4 Kampfmittelraumung

Eine Uberprofung des Plangebietes auf Kampfmittel konnte nach Angaben des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf auf Grund
fehlender Luftbilder nicht vorgenommen werden. Bereits im Zuge der Anderung
des Flachennutzungsplanes fur das Plangebiet teilt der Kampfmittel-
beseitigungsdienst mit Schreiben vom 24.11.2008 mit, dass Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszuflihren sind. Hierzu Gbersendet das Amt ein
Merkblatt Gber entsprechende Verhaltensregeln. Ein entsprechender Hinweis
wird im Bebauungsplan erfolgen und der EGS (Entwicklungsgeseflschaft
Selfkant) zur Weiterleitung an potenzielle Kéufer tbergeben.
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6.5 Landschaftsschutz

Die Umwandlung in Wohnbauflache der bis dato im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Grunfidche (derzeitig als Acker genutzt) 16st grundlegende und
hachhaltige Veranderungen der Bictopstrukturen und des Landschaftsbildes
aus.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LBP) des Landschaftsarchitekten
Dipl.-Ing. Scholimeyer, Geilenkirchen vom 16.01.2009 beschreibt und bewertet
die infolge der Bebauung zu erwartenden Verdnderungen fur Natur und
Landschaft,

Unter Berlcksichtigung der Rahmenbedingungen, die der Bebauungsplan und
die Gesetzeslage vorgeben, werden die Moglichkeiten von Kompensations-
malknahmen aufgezeigi.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LBP) kommt =zu folgender
okologischer Bewertung (Zitat aus dem LPBY).

Zusammenfassende tkologische Bewertungen der Flachen im Zustand nach B-Plan:

B-Plan Nr. 35 -{19024 m?) Okologische Punkte
Tab. 1 Ausgangszustand 38608
Tab. 2 Zustand nach B-Plan 22481
Tab. 3 Defizit von 1. zu 2, -16125

Die Tabellen 1 bis 3 im Anhang des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
veranschaulichen die zahlenmafige dkologische Bewertung im Einzelnen.

Das Defizit verbleibt zur Kompensation des Eingriffs auRerhalb des
Plangebietes (Siehe unter Punkt 7.4).

Verbleibende Kompensation des Eingriffes (Pkt. 7.4)

Die Entwicklungsgesellschaft Selfkant (EGS), als Projekttrager, wird mit der
Gemeinde Selfkant tiber die noch erforderlichen funktionalen skologischen und
asthetischen Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen auflerhalb des Plangebietes
vertraglich befinden. Die Verflgbarkeit von geeigneten Flachen mit auf den
Standort abzustimmenden Mafinahmen bleibt noch zu Gberprufen.

Als qualitative MaRnahmen empfehlen sich Aniagen, wie Mischwald,
Freiwachsende Hecken zur Anreicherung, Gliederung und Belebung der
Landschaft oder auch Streuobstwiesen nach kulturhistorischen Vorbild.

Bei der Wahl einer der oben genannten Mafnahmen, (6 Punkte/m?) wére im
Modellfall eine aufwertbare Flache (2 Punkte/m?) von 4031 m? erforderlich,

Konkrete BegriinungsmaBnahmen (Pkt. 7.5)

Die Maf3nahmen sind gemaf} § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 15 und
Abs. 6 BauGB als Festsetzungen in den Bebauungsplan zu Ubernehmen.
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MaBknahme 1 —Bepflanzung &ffentlicher Griinflichen —Nr. 2; 3; 4;

Auf den ca. 2,00 breiten Streifen in Langen von 25 m, 9,50 m und 5,00 m im
Bereich der Straflenenden sind Strauchgehdlze als geschnittene Hecke und
Rosen zu pflanzen.

- Hecke:
Pflanzgrole: 2-mal verpflanzt, Héhe: 100 =175 cm mit Ballen;
Pflanzung: 3 Stick / laufender Meter; kiinftige Wuchs- und
Schnitthéhe: 1,00 cm.
Gesamtanzahl: 120 Stick
Strauchauswahl: Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre ,Nanum' Feldahorn ,Nanum’
Crataegus monogyna ,Compacta’ Weiltdorn ,.Compact’

- Rosen:
Pflanzgréfie: verpflanzter Strauch, 3 Triebe Héhe 40 -60 cm
chne Ballen
Pflanzung: 1 Stlck / laufender Meter; Riickschnitt 1-mal jahrlich
Gesamtanzahl: 40 Stick
Rosenauswahl. Rosa rugosa Apfeirose
Rosa rugosa ,Alba’ Weilte Apfelrose
Rosa rugotida Béschungsrose

MaRnahme 2 Bepflanzung &ffentlicher Griinfldche (Larmschutzwall) Nr. 5

Die Flache von 1414 m? ist mit heimischen B&umen und Strduchern mehrreihig
zu bepflanzen. Die Malnahme dient der Einbindung des Baugebietes und
Abschifmung  von der KreisstralRe. Die Bepflanzung ist nach den
Pflanzschemen der Karte 3 vorzunehmen.

-Baume:
Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 / 16 cm,
Pflanzabstand 10 m
Carpinus betulus Hainbuche CB 2 Stuck
Fraxinus excelsior Esche FE 1 Stlick
Prunus avium Vogelkirsche PA 2 Stlck
Quercus robur Stieleiche QR 2 Stick
Tila cordata Winterlinde TC 2 Stiick

Gegamt: 8 Stick

~Straucher:
Haéhe: 100 bis 175 cm, 2 x verpflanzt, ohne Ballen,
Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m,
in Reihen versetzt.
Acer campestre Feldahorn AC 49 Stlck
Cornus sanguinea Hartriegel CS 65 Stlck
Corylus avellana Haselnuss Ca 70 Stlick
Eucnymus europaeus Pfaffenhiitchen PS 47 Stick
Rosa arvensis Feldrose RS 33 Stick
Salix caprea Salweide SC 40 Stlick
Sorbus aucuparia Eberesche SA 43 Stiick
Gesamt: 347 Stuck

Einsaaten im Bereich vor und zwischen den Gehélzen:
Landschaftsrasen fur Halbschattenlagen RSM 7.4.1 mit 10 %
Kleezusatz Menge: 20 g/ m?

(Die teilweise vorhandene Pflanzung ist gegebenenfalls mit
Strauchgehdlzen aus o.g. Liste zu ergénzen.)

Pflege und Erhalt der &ffentlichen Grinflachen obliegen der Gemeinde Selfkant.

K 3— PLANUNGSSTUDIO ARCHITEKTEN UND INGENIEURE SEBASTIANUSSTRASSE 8 52538 SELFKANT TEL 02456 501276 16|34



Legende

M T Grorfische, affamtich, Sraflenbegrinung
it flecken imd Kleinsrfiucher, gesome 8¢ m?
Fidchen Ne 2, 30 4 (Eutevung EBP-Textd

M 2 Grirfifiche, 5Fen-fich, Bereich Limsehiz
mit heimischen ¢ badenstiindigen Gehillzen
Fliche N 3, Emzelicites haste 3 + LBP-Taxt

©

124

AN PN

Nutzusgen nach B-Plun

Abgrenzung des Plangebiews

Cietinildche, ttfentich

Figchen~Nr. Katte

Flursuict -Nr,

Vorkandene Mianzing gleichartig ergéinzen, wic

Yorgaven in Kare 3

%

Baugrundstiick, Uberbaubare Fliche

Grandache. privay, vorh. Garnten
{infliche, Gttentiich, Srefenbegritnung

Strassen, himfiige EsschlieBung

Seite [17

Landschaftspflegerischer Begleitplan (Auszug - ohne MaBstab)

LY/ h Y
Hepdlbestana

4

Ackar

tasentu

fuldeges

Hakwltie e
Abngrabung

fre—

Bepflanzung éffentlicher Griinfléichen (Lidrmschutzwall) ohne Malstab

K3-P

Yorbaedene Grinfiice
mit Siranekhepllsnsag

Verh by Drmilin
¥ i litmig Wb ai s

He)lzosuwg ifendicher Grénfacken

| _J 3 ‘_ o Mafnaime - Larischoirnadi = i |: | i Ill.

- Begrinung bflenthcber £runticien f — !

— %, X H — ar’ i \

: i o

i i ~ \
\ i st e o

| s i “*-\,_‘_\ \

1 1 ; ~ L9
Lt 1 L g K
ey { 1 =)

. ; e, !
|. ! .\
{
+ Wreans e H
s A 1 sS4 ) i

TEL c4s6501276 17|31



Suite |18

AbschlieBende Aussage des LPB:
(Zitat)

Der Bebauungsplan ,Im Hasenfeld“ bewirkt nach Gesetzeslage, § 4 Abs. 2 Satz
4 LG NW einen Eingriff in Natur und Landschaft. Die fachlichen Sachverhalte
stellt der hier vorliegende LBP dar.

Die Bictopkonstellation, hier das Plangebiet, bislang genutzt als Acker, mit den
Nachbarflachen umgeben von Géarten, Weiden, teilweise Brachflachen und
nachfolgend Wald, weist keine besonders komplexe Struktur auf. Die aktuellen
Flachen haben bei einer intensiven Nutzung als Acker nur eine geringe
Vegetationsvielfalt. Arten der Fauna (Végel, Kleinsduger, Insekten) suchen den
Acker, wenn, vorzugsweise zur Nahrungsgewinnung auf. Es kénnen dabei auch
schitzenswerte Arten aufireten, die aber nicht als dauerhaft im Plangebiet
lebende an zu sehen sind.

Mit dem Vorhaben gehen die urspringlichen, potentiellen Biotopfunktionen der
Ackerflache verloren bzw. werden stark verandert, Die Béden, hier natlrlich
anstehend als Braunerden und Parabraunerden mit hohem Sandanteil, werden
mit den kanftigen Wohngebauden und Nebenanlagen bis zu ca. 40 % versiegelt
und wberformt. Cie Potentiale einer natlrlichen Florenentwicklung und
nachfolgend einer lokaltypischen (Klein-)Fauna gehen verloren. Eine Ausnahme
mégen die sich anpassenden Aren in Verbindung mit den kinftigen
Gartenanlagen sein.

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann im Plangebiet selbst nur teilweise
kompensiert werden. Die kinftigen, individuell gestalteten Garten werden
pauschal in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz angerechnet. Die Straflen-
begrinung, mit Heckenfragmenten und Kleinstrduchern, innerhalb des
Plangebietes dient nur in sehr geringem Umfang eher nur der Gestaltung chne
signifikante dkologische Funktion.

Die Begriunung der Flachen for Larmschutz mit heimischen / bodenstandigen
Gehdlzen Obernimmt sowohl landschaftsasthetische und 6kologische
Funktionen. Wesentlich ist hier der natarlich, optisch wirksame Puffer zwischen
kiinfligem Wohngebiet und der Kreisstralte 1.

Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffes, beispielsweise mit MalRnahmen
in Form von Mischwald, Freiwachsenden Hecken oder Streuobstwiese, ist
vergleichsweise eine externe Flache von 4031 m? erforderlich.

Die Entwicklungsgesellschaft Selfkant wird gemeinsam mit der Gemeinde
Selfkant Uber die noch verbleibenden Kompensationsmaknahmen befinden und
geeignete Flachen zur Realisierung benennen {Stadtebaulicher Vertrag).

Das geplante Baugebiet Im Hasenfeld" schlieflt unmittelbar an die noch jungen
Baugebiete ,An der Sandgrube” und ,In der Raute’. Stadtebaulich vollzieht sich
mit dem Vorhaben sine geordnete Abrundung des Ortsrandes von Tiddern,

6.6 Altlasten

Im Zuge des Flachennutzungsplananderungsverfahrens hat die untere Boden-
schutzbehtrde mit Stellungnzhme vom 26.02.2008 mitgeteili, dass der
Planbereich in direkter Nachbarschaft zur Altlastenverdachtsflache Selfkant Nr.
1 ,Abgrabung Tiddern" liegt. Da u.a. Hausmull verfullt worden sein soll, ist
durch Boden-/Luftuntersuchungen nachzuweisen, dass von der Alilasten-
verdachisflache keine Gefahrdung der geplanten Wohnnutzung durch
Gasmigrationen ausgeht.

Dazu wurde das Institut fUr Bauprifung und Beratung — Laermann GmbH,
Ménchengladbach von der Gemeginde Selfkant beauftragt, die Auswirkungen
der Altlastenverdachtsfliche auf das Plangebiet gutachteriich zu Gberprifen.
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Das Ergebnis wurde im Gutachten Nr. G232/08 vom 10.08.2009 dokumentiert.

Um sicher zu gehen, dass aus dem Deponiekdrper flr das angrenzende
Plangebiet keine Gefahren durch Deponiegase ausgehen, wurden seitens des
Instituts Laermann an in der folgende Skizze gekennzeichneten Stellen
Bodenluftpegel {BLP 2 — BLP 4 sowie BLP & und BLP 8) erstellt.

(TR dystemskizze Lagepian r Prifarsatzsielern
z\% I / /{/ " /. FAL LS {chne 2ialisiab)
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Im Zuge der Hersteilung der Bodenpegel erfolgte ebenfalls eine Uberpriifung
der Baugrundverhé&ltnisse in diesem Bereich.

Die aus den Pegeln gewonnene Boden-Luft wurde auf Deponiegase hin bei der
GEOTAIX Umwelttechnelogie GmbH, Warselen untersucht,

Das Gutachten des Instituts Laermann kommt im Ergebnis zu folgender
Ergebniss:

Bewertung (zitat):

Die Messergebnisse zeigen, dass sich die Deponie zur Zeit der
Bodenluftmessungen in den Phasen VIl (Kohlendioxidphase) bzw. schon in der
Phase IX (Luftphase) befindet!

Eine Emission durch Deponiegas wird in den o.g. Phasen nicht mehr
stattfinden.

Schlussbemerkung (Zitat):

In der vorliegenden Stellungnahme werden Bodenuntersuchungen und die
daraus resultierenden Ergebnisse (Bodenaufbau/Boden-Luft-Untersuchung)
beschrieben.

Wie die Messergebnisse zeigen, wird eine Emission durch Deponiegase (Phase
X, Luftphase) nicht mehr stattfinden. Es sind daher nach dem derzeitigen
Untersuchungsstand im angrenzenden Bebauungsplangebiet {Flurstiicke 119,
120 sowie 451) keine weiteren Untersuchungen notwendig.
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7. DENKMALPFLEGE

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege teilt auf Grund der mit Schreiben vom 19.02.2008 erfolgten
Beteiligung mit Stellungnahme vom 05.11.2008 mit, dass die notwendige Prospektion
durchgefihrt worden sei. Nach dem Ergebnis der Prospektion sei im Plangebiet nicht
mit Bodendenkmélern zu rechnen.

8. ERSCHLIESSUNG

8.1 Uberértliches StraRennetz

Der Ortsteil Tuddern mit dem besagten Plangebiet ist an die Bundesstraiie 228
und die Kreisstralle 1 angeschlossen. Die Erweiterung der Ortslage wird das
Verkehrsaufkommen der Uberortlichen Strallen nur unwesentlich erhhen. Eine
splrbare Belastung der an die 0Oberdrilichen StraRen angrenzenden
Wohnbebauungen ist daher auszuschlieen.

8.2 Anbindung
Die verkehrsmaRige Anbindung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber das
vorhandene gemeindliche Strallennelz, das ausreichend dimensioniert ist. Der
Aufschluss des Plangebietes ist nur vom Katharinenweg aus mdéglich. Eine
Anbindung des Gebietes an das benachbarte Wohngebiet, dem Sofienring
ware zwar stadtebaulich winschenswert ist aber nicht mehr durchfiihrbar, da
hier alle Grundsticke bereits in Privatbesitz und bebaut sind.

8.3 Innere Erschliefung

Die innere Erschlielung des Plangebietes ist als Mischsystem konzipiert und
fur die Aufnahme von Anliegerverkehren ausreichend dimensioniert, da die
Verkehrsbelastung im Mittel mit schatzungsweise einem und héchstens drei
Pkw pro viertel Stunde (0,4 Kfz/Min.) &uflerst gering ist. Zur Beurteilung des
Verkehrsaufkommens wurde zum Vergleich an 4 Tagen eine eigene Erhebung
im benachbarten Wohngebiet an der Zufahrt - Sofienring mit folgendem

Ergebnis durchgeflhri:
% i
| Montag, 12.01.2009 8:00 - 8:15 2 |
 Donnerstag, 15.01.2009  9:15-9:30 0 |
' Donnerstag, 15.01.2008  17:00 - 17:15 1 |
' Samstag, 17.01.2009 10:15 - 10:30 3 |

Die Erhebung ergibt im Mittel eine Kfz-Belastung von 1 — 2 Fahrzeugen pro
viertel Stunde bzw. 0,4 Fahrzeugen pro Minute.
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Zur Verkehrsdampfung erhalten die Strafen Baumbepflanzungen, die den
Verkehrsraum punktuell einengen, den Fullgédngern mehr Sicherheitsraum
bieten und dem Gebiet ausreichende Wohnqualitat verleihen.
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in den Verkniipfungsbereichen der Haupt- und Nebenachsen sind kleine
Platzflachen angelegt, die den Wohngebietscharakter des Gebietes
untermauern und gleichzeitig ausreichend Wendemdéglichkeiten far Fahrzeuge
bieten.
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Die Stichstraen enden ebenfalls in kleinen Platz- und
Kommunikationsflachen und erleichtern auch hier das Wendemantver der

Kraftfahrzeuge.
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Der stdostlich an das Gebiet grenzende Wirtschaftsweg, Parzelle Nr. 121
steht fir eine ErschlielBung des Gebietes nicht zur Verfigung. Ein Befahren des
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Weges aus den PlanstralRen B und D wird durch die Anlage von GrOnstreifen
unterbunden.

(ohne Manstab)

e - 2 ) AN

[i /e

Die Hauptachse, die Planstrale A hat eine Breite von 6,50 m,
FuBgangerbereich und Fahrbereiche liegen niveaugleich. Punktuelle
Baumbepflanzungen charakterisieren den StraRenraum als verkehrsdampfend.

Planstrae A (ohne Mznstan)

%@:pg_' SRS

6,00

Die Nebenachsen, die Planstrallen B, C, D u. E haben eine Breite von 5,00 m
sind ebenfalls niveaugleich und mit Baumreihen versehen.

Planstralle B, C, D, E (shne Matistab)

jamg wm
+ 5,00

Die Straflenraumbepflanzungen als Einzelbdume werden im Bebauungspian
nicht festgesetzt. Eine genaue Einteilung der Baumstandorte ist erst nach
erfolgter Grundstlcksaufteilung im Rahmen der Stralenplanung sinnvoll um
spatere bauliche Anderungen zu vermeiden.
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8.4 Verkehrsldrm
Da der besagte Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen ist, wird
das Verkehrsaufkommen auf Grund der geringen Anwohnerzahl als gering
eingestuft. Aus den angrenzenden Wohngebieten ist ebenfalls kein
Stralenlarm zu erwarten, da hier eine &hnliche Verkehrsfrequentierung zu
verzeichnen ist.

Die Kreisstralle 1 tangiert das Plangebiet unmittelbar an der nord-tstlichen
Plangebietsgrenze. Fir auf das Plangebiet einwirkende Larm-Immissionen und
dadurch notwendig werdende Schallschutzmaflinahmen wird zwischen der
KreisstraRe 1 und dem Plangebiet eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Larmschutzmafinahmen"” festgesetzt.

Den Umfang und die Art der Larmschutzmafinahmen bestimmt das von der
Schall- und Warmemessstelle Aachen GmbH, Prof. Dr. Siebel zu erstellte
Larmschutzgutachten, auf das in Abschnitt 6.3.3 bereits eingegangen wurde.

Auf Basis des Schallschutzgutachtens und des Bebauungspianentwurfes wurde
vom Ingenieurblro Kochs, Wassenberg eine Planung fir die
Larmschutzmalinahme erstellt.

Die Planung sieht entlang der Kreisstraf’e 1 einen ca. 3,75 m — 4,25 m hohen
La&rmschutzwall vor (ausgehend vom Ursprungsgeidnde). Im Bereich des
Wendehammers wird eine Abfangung mittels Gabionen vorgenommen. Die
Entwasserung des Walles erfolgt Uber Rigolen.

Lageplan Lirmschutzwall (ohne MaRstab)
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Die Wallhéhe bemisst sich aus der Schalllinie. Diese orientiert sich an
einer zweigeschossigen Bebauung.

Der Wall liegt mit seiner Krone mindastens 25 cm Uber der Schalllinie.

Regelquerschnitt 1 (ohne Mafistab)
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Regelquerschnitt 2 (ohne Malstab)
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Regelquerschnitt 3 (ohne Manstab)
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8.5

8.6
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Offentliche Einrichtungen

Offentlichen Einrichtungen, wie Schule, Kindergarten, Sportanlagen und alle
sonstigen fur  die kommunale Grundversorgung notwendigen
Gemeinschaftseinrichtungen sind in der Ortslage Tuddern in ausreichendem
Male vorhanden, so dass hierfUr keine Flachen im Plangebiet ausgewiesen
werden missen.

Offentliche Ver- und Entsorgung

8.6.1 Wasserversorgung
Die Anschlussmoglichkeit des Gebietes an das offentliche
Trinkwassernetz des Verbandswasserwerkes Gangelt GmbH st

gegeben.

8.6.2 Wirmeenergieversorgung
Das Plangebiet wird vom Erdgasnetz der EWV versorgt. Weitere
Energienutzungen, wie z.B. Ol oder alternative Energien sind von den
Bewohnern zu errichten. ’

8.6.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird Uber das Betriebsnetz der West-Energie und

Verkehr GmbH, Geilenkirchen sichergestellt.

8.6.4 Telekommunikationseinrichtungen
Die Grundversorgung wird durch das Netz der Deutschen Telekom
sichergestelit.

8.6.5 Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung erfolgt (Ober das  Mischwasser-
kanalisationssystem der Orislage Tlddern mit Zuleitung zum
Regionalkidrwerk Suesteren/NL des Wasserverbandes Roer en
Overmaas.

866 Regenwasserentwadsserung
Eine Versickerung von Niederschlagswasser gemal § 51a LWG ist bei
den bestehenden Bodeneigenschaften (siehe Bodengutachten
Laermann) allgemein gegeben. Der Flurabstand gewdhrleistet eine
ausreichende Filterstrecke mit sandigen und kiesigen Schichten.
Ausnahmen kodnnen in einzelnen Teilbereichen mit stérkeren
tonhaltigen und schiuffigen B&den bestehen.

S. BEBAUUNSPLANINHALT

2.1

Geltungsbereich

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Selfkant hat am 17.12.2007 gemaf § 2
des Baugesetzbuches (BauGB} den Aufstellungsbeschluss flr den
Bebauungsplan Selfkant Nr. 35 — Tlddern, Im Hasenfeld gefasst. Die
Bekanntmachung zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im Amtsblatt
39.Jg., Nr. 3 am 20, Januar 2008.

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Tuddern, Flur 2 und umfasst die
Flursticke 119, 120, und 451. Die genaue Abgrenzung ist aus dem
nachfolgenden Plan ersichtlich.
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9.2 Gestaltungsplan {ohne MaRkstab)
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9.3 Bebauungsplaniibersicht (chne Maistab)

Gesturtgshersichs
des Bebauyngsplanes

Algametnes Wohngebwt
2ahi der Yoligeschosse

Beschrinkyng der Zahl
der Wohnungen auf I WE

Grundfiachenzaht
GrundTachenzsaht

a offene Ba.nwise
£, Eirzel- Lt Doppehivser
———— Bagrense

ampfoltena Giundstuckegrenzan
YerhehrsfRchen
B9 (E; M. E1 BauGa
Agsinle

i h Strissenvcerkahriachen
§9 (1} tir. IS und Abs. 6 BauGB

- wifentliche Grunflichen

- titernliche Grinfachen

it Queckesimmung
LarmschutrsBnakmer
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94 Gebietscharakter / Bauweise

Da das Plangebiet eine Erweiterung der bestehenden Baugebiete ,Im
Kirchenfeld® und ,In der Raute” darstellt, werden auf Wunsch der EGS und der
Verwaltung die Festsetzungen aus diesen Gebieten weitestgehend
Ubernommen.

9.4.1 Art der baulichen Nutzung gems2 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Gebiet wird im Bebauungsplan gemal § 4 BauNVO
{(Baunutzungsverordnung) als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt;
dies entspricht dem Nutzungscharakter der angrenzenden Gebiete.

9.42 ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die im Allgemeinen
Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Sie sind demnach im
Planbereich unzulassig. Fir diese - Nutzungen stehen im
Gemeindegebiet anderweitig ausreichend Flachen zur Verfugung.

9.4.3 Bauweise e
Zugelassen wird eine ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener
Bauweise.
Um die offene Bauweise deutlicher zu charakterisieren, werden nur
Einzel- und Doppelhduser zugelassen.

9.44 .MaB der baulichen Nutzung
Da das Plangebiet am Ortsrand gelegen ist und den Ubergang zur
" freien Landschaft bildet, soll in dissem Bereich eine ubermaRige
‘Flachenversiegelung vermieden und- eine aufgelockerte Bebauung
erreicht werden. Auf Grund dessen werden eine Grundflachenzahl von
0.3 und eine -Geschoflflachenzahl von 06 sowie eine bis zu
zweigeschossige Bebauung im Bebauungsplan festgesetzt.

Die durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen
bieten mit einer Bautiefe von 15,00 m hinsichtlich der Geb&udestellung
auf dem jeweiligen Grundstlick gentgend Gestaltungsfreiraum. Der
500 m tiefe Abstand der vorderen Baugrenze zur Straflen-
begrenzungslinie ermoglicht die Anlegung von ausreichend tiefen
Vorgérten mit abwechslungsreichen Bepflanzungsmaoglichkeiten. Die
Vorgérten sollen den aufgslockerten und durchgrunten Charakter des
Gebistes unterstlitzen.

9.4.5 zuldssige Zahl der Wohnungen gemai § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Um den Gebietscharakter und die offene Bauweise zu untermauern und
den Bau veon (Oberdimensionierten Baukorpern zu vermeiden, wird im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes maximal eine Wohneinheit pro
Geb&ude zugelassen. Um keine Harte aufkommen zu lassen, wird bei
freistehenden Einfamilienh&usern ausnahmsweise eine Einlieger-
wehnung bis zu 60 m?* zugelassen.

9.46 Garagen und Stellplitze gemsan § 12 Abs.6 BauNVO
Aus Verkehrssicherungspflicht und der Tatsache, dass fast jeder
Haushalt im Durchschnitt zwei Kraftfahrzeuge besitzt, sind die
Garagenzufahrten mit einer Mindestiange von 5,00 m als zusatzlicher
Steliplatz herzurichten.

Um das Stralenbild nicht einzuengen muss der seitliche Abstand von

Garagen und Carports zur ¢ffentlichen Verkehrsfliche mindestens 1,00
m betragen und mit heimischen Gehdlzen begrint werden.
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9.4.7 Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Hdhenlage der Baulichen Aniagen wird iber die FuBbodenh6he
und die Firsthéhe der Gebiude geregelt. Diese Werte orientieren sich
an den Gebauden der umliegenden Wohngebiete und bieten bei zwei
Vollgeschossen ausreichende Nutzungsmoglichkeiten.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens der Wohngebaude
darf héchstens 0,5 m Ober der Bordsteinoberkante liegen. Dabei
bezieht sich das Hohenmal auf die Bordsteinoberkante, die
strallenseitiy vor der Hausvorderfront in der Mitte des betreffenden
Grundstiickes liegt.

Die Oberkante des Firstes der zu errichtenden Gebaude und baulichen
Anlagen darf maximal 10,00 m Ober der fertigen Fulbodenoberkante
des zu errichtenden Gebaudes und der zu errichtenden baulichen
Anlage liegen.

9.3 Gestalterische Festsetzungen
gemdl § 3 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

9.3.1 Garagen
Garagen sind im Fassadenmaterial des Hauptgebdudes auszufithren.
Dies gilt auch fir die Grenzwande.

9.3.2 Einfriedungen und Vorgérten

Die Vorgarten sind so zu gestalten, dass mindestens 50% der Flache
bepflanzt sind.

Vorgarten durfen nicht als Lager oder Abstellflachen genutzt werden.
Maschendraht, Rohrgel&nder und Flechtzune sind im straflenseitigen
Vorgarten nicht zulassig. Als Vorgarten wird die Flache zwischen der
Stralenbegrenzungslinie und der straenseitigen Hausfront definiert.

10. FLACHENBILANZ

Auf Grundlage der Planung ergibt sich folgende Fldchenaufteilung:

? Gréle des Plangebietes 18.493,2m? 100,0

! Baulandflachen 14.729,3m?2 79,8
: Stralkenflachen 2.268,6m? 12,2
, Grinflachen 1.495,3m? 8,0
. Vorgeschlagene Baugrundstiicke 31 - 35 Stuck
+ Parzellengréfien 300 - 600 m?
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KOSTEN

Da die Kosten der ErschlieBung des Plangebietes von der Entwicklungsgesellschaft
Selfkant mbH (EGS) getragen werden, entstehen der Gemeinde Selfkant Keine
Haushaltsbelastungen.

Zur Ubersicht wurde vom ingenieurbire Kochs, Wassenberg folgende Kostenschatzung
ahgegeben:

Strallenbau 190.000,-
Kanalbau 365.000,-
Niederspannungsversorgung, Beleuchtung 45.000,-
Nebenkosten 60.000,-
Gesamtkosten 660.000,- |

Mitwirkung ‘

Am Bebauungsplanverfahren wirken mit;

Verfahrensablauf:
Gemeinde Selfkant: Herr A. Stelten
Zimmer 23
T 02456 /499 135
F 02456 /3828
Fachbeitrége:
Umweltbericht: Dipl.-Ing. Harald Schollmeyer
Walderych 56
52511 Geilenkirchen
T 025451 /958420
Schallschutz: Dr.-Ing. Lothar Siebel
Im Grlntal 22
52066 Aachen

T 02417970220

Entwurf und Planbearbeitung:

K 3 - Planungsstudio: Dipl.-Ing. Architekt Siegfried Knarren
Dipl.-Ing. Architekt Thorsten Knarren
Dipl.-Ing. Pascal Knarren

Sebastianusstralie 8
52538 Selfkant

T 025456 /501276,
F 02456/5070399
E info@k3-studio.de
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