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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Planungen ist es, Wohnbauland zu Zwecken und im Umfang einer Eigenentwicklung zu
schaffen. Anlass der Planung sind gegeniber der Gemeinde vorgetragene Winsche nach weiterem
Wohnbauland. Auch die Gemeinde Selfkant hat ein Interesse dieses Bauland bereitzustellen und
mit der Entwicklungsgesellschaft Selfkant (EGS), deren Mehrheitsgesellschafter die Gemeinde
Selfkant ist, zu entwickeln. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in Selfkant-
Havert ist der Bedarf zeitlich und materiell gegeben. Geplant ist die Errichtung von Ein- und
Zweifamilienhdusern. Der Flachenbedarf fiir diese Nutzung kann innerhalb des Siedlungsraumes
des Ortsteils Havert nicht mehr gleichwertig gedeckt werden. Gleichwertige Bauliicken sind im
Selfkant nicht vorhanden bzw. stehen einer gemeindlichen Entwicklung nicht zur Verfigung. Mit
dem Bauleitplanverfahren wird im Selfkant den ortsteilspezifischen Bedarfen nach Wohnbauland
entsprochen.

Auf der Grundlage des bestehenden Flachennutzungsplanes ist die geplante Nutzung nicht
moglich. Dieser stellt fir das Plangebiet landwirtschaftliche Flache dar. Ein Bebauungsplan fur das
Plangebiet besteht nicht.

In diesem Zusammenhang sind die Anderung des FNP sowie die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Es besteht ein Planungsbedarf geméaR 8 1 Abs. 3 BauGB.

Das Plangebiet bietet sich fir die geplante Nutzung besonders an. Die Erweiterung fugt sich in die
nahere Umgebung des Ortsteils Havert ein und orientiert sich an natirlichen stadtebaulichen
Zasuren, da sie im Norden, Westen und Siden von Nutzungen mit einer wesentlichen
bodenrechtlichen Relevanz umgeben ist. Diese zeichnet sich im Westen und Siden durch
vorhandene, kleinteilige Wohnbebauung aus. Im Norden der verfahrensgegenstandlichen Flachen
befinden sich der Friedhof des Ortsteils sowie eine Obstwiese. Sie verflgt Uber eine hohe
landschaftliche und naturschutzfachliche Bedeutung, sodass sie derzeit nicht in das Plangebiet
einbezogen wird.

Ziel der Planung im Selfkant ist die zeitnahe Entwicklung von Wohnbauland durch eine
stadtebauliche Arrondierung des Ortsrandes. Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist, dass sich
das geplante Wohngebiet in die bestehenden Baustrukturen der unmittelbaren Umgebung einfiigt.
Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren (mit friihzeitiger Beteiligung und
Offenlage) durchzufuhren. Ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB entféllt, da es sich um
keine typische Innenentwicklung handelt. Die Anderung des FNP und die Aufstellung des
Bebauungsplanes sollen zur Verfahrensbeschleunigung im Parallelverfahren gemal3 § 8 Abs. 3
BauGB erfolgen.

2 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

2.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Die Gemeinde Selfkant gehort dem Kreis Heinsberg, Nordrhein-Westfalen, an und liegt zwischen
den Flussen Rhein und Maas. Zudem ist der Selfkant die westlichste Gemeinde Deutschlands, in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den Niederlanden. Uber eine Lange von ca. 27 km bildet die
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Gemeindegrenze Selfkants zugleich die Landesgrenze zwischen den Niederlanden und
Deutschland.

Auf einer Flache von 42,1 km2 leben hier ca. 10.600 Menschen. Die Gemeinde umfasst die
Ortschaften Havert, Heilder, Hillensberg, Hongen, Isenbruch, Klein- und GroRBwehrhagen, Millen,
Saeffelen, Schalbruch, Stein, Susterseel, Tuddern und Wehr. Diese grenzen auf deutscher Seite an
die Gemeinden Gangelt und Waldfeucht, die ebenfalls alle dem Kreis Heinsberg angehéren. Auf
niederlandischer Seite grenzt der Selfkant an die Stadt Sittard-Geleen sowie die Gemeinden Echt-
Susteren, Onderbanken und Schinnen.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Havert, nordwestlich in der Gemeinde Selfkant. Es umfasst Teile der
Flurstiicke Nr. 11, 12, 107 und 108, Flur 10, Gemarkung Havert und hat eine Grof3e von ca. 1 ha.
Das Plangebiet grenzt im Sidwesten und Westen an Privatgarten und schlie83t den Ortsteil nach
Osten hin ab. Im Norden befindet sich der Friedhof Haverts, alle weiteren angrenzenden Flachen
sind landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich als Weide fur Pferdehaltung genutzt und weist
dementsprechend eine geringe Vegetation aus Weidegras-Arten auf. Baumbewuchs ist im
Plangebiet nicht vorhanden.

Der Verlauf der noérdlichen Plangebietsgrenze wurde aus stadtebaulichen Griinden gewahlt und
ermoglicht eine sinnvolle Ausnutzung von Flachen, welche sich bereits im Eigentum der
Entwicklungsgesellschaft Selfkant befinden. Durch den Verzicht auf die derzeitige Einbindung
privater Flachen kann auf eine Umlegung verzichtet sowie das Gesamtverfahren zur Entwicklung
der Baugebiete beschleunigt und der verantwortungsvolle Umgang mit 6ffentlichen Mitteln geférdert
werden.

Erschlossen werden kann das Plangebiet Gber einen Wirtschaftsweg im Osten, welcher im Siden
auf die HauptstraRe (K2) fuhrt. Dieser vorhandene Wirtschaftsweg soll ausgebaut werden und so
die interne ErschlieBung des Plangebietes ermdglichen. Insgesamt entstehen hierdurch ginstige
Voraussetzungen in Bezug auf die spatere ErschlielBung des gesamten Plangebietes.
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Abbildung 1 Luftbild des Plangebietes (TIM Online NRW)

3 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Aachen stellt fur das Plangebiet
LAllgemeinen Freiraum- und Agrarbereich® (AFAB) dar. Sidlich des Plangebietes wird dieser
Uberlagert von Flachen zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung entlang
des Saeffeler Baches. Die Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche umfassen dariiber hinaus, auch
im Plangebiet, Siedlungen und Verkehrswege unterhalb der regionalbedeutsamen
Darstellungsschwelle. Eine gewisse Bautatigkeit im Rahmen der Eigenentwicklung ist hier zul&ssig.
Dies trifft auf den Ortsteil Havert zu. Ziele der Raumordnung stehen dem Vorhaben demnach nicht
entgegen. Eine formelle landesplanerische Anfrage diesbezlglich erfolgte am 04.04.2016. Mit
Schreiben vom 11.05.2016 teilte die Bezirksregierung mit, dass keine landesplanerischen
Bedenken gegen die Planung bestehen.
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Abbildung 2 Auszug aus dem Regionalplan Kdln, Teilabschnitt Aachen

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant stellt fir das Plangebiet derzeit landwirtschaftliche
Flache dar (Abbildung 3). Die Darstellung des Flachennutzungsplans soll im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden und zukinftig Wohnbauflache darstellen. Dazu soll im
Gegenzug die gemischte Bauflache im 06stlich benachbarten Ortsteil Stein aufgegeben und als
Landwirtschaftliche Flache dargestellt werden (Abbildung 4). Mit dieser Anderung des
Flachennutzungsplans steht dieser der Planung nicht mehr entgegen.

Abbildung 3 und Abbildung 4 Ausziige aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Selfkant
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3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 11/5 — Selfkant des Kreises
Heinsberg. Dieser stellt fur das Plangebiet das Entwicklungsziel 2, die Anreicherung einer im
Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen dar. Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Gemall § 29 Abs. 4 Satz 2 Landschaftsgesetz des Landes NRW treten widersprechende
Darstellungen des Landschaftsplanes mit in Kraft treten des Bebauungsplans aul3er Kraft, wenn
nicht der Trager der Landschaftsplanung im Rahmen des Beteiligungsverfahrens widerspricht.
Insgesamt bestehen somit keine Konflikte mit den Festsetzungen des Landschaftsplanes.
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Abbildung 5 Auszug aus

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet existiert derzeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Derzeit waren geplante
Vorhaben nach 834 bzw. 835 BauGB zu beurteilen. Mit diesem Bebauungsplanverfahren soll
erstmals Baurecht fur die Flache geschaffen werden, um die Entwicklung entsprechend
gemeindlicher Vorstellungen steuern zu kénnen.

4 PLANKONZEPT

Das Plangebiet soll einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden. Entsprechend der
umgebenden Wohnbebauung sollen an die Bedurfnisse zukinftiger Grundstiickseigentimer
orientierte Grundstiicksgrof3en entstehen (ca. 400 bis 700 m2).

Die Bauweise orientiert sich grundsatzlich an den angrenzenden Wohngebauden, so dass
Einzelhduser und Doppelhduser in zweigeschossiger Bauweise zuldssig sein sollen. Mit der
vorgesehenen Hohenbeschrankung auf eine maximale Gebaudehthe von 10 m soll das Entstehen
ortstypischer Gebaudekubaturen beibehalten werden.
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Aus Grinden der gestalterischen
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Zuge der Planungen ausgebaut werden soll.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes orientiert sich weitestgehend an den bestehenden
Flursticksgrenzen der Flachen Gemarkung Havert, Flur 10, Flursticke 11 und 12. Fir die
ErschlieBung des Plangebietes werden geringe Teilflachen der Wegeparzelle 108 sowie des
angrenzenden Flurstickes 107, Flur 10, Gemarkung Havert mit in den Geltungsbereich einbezogen.
Durch die Abgrenzung kénnen bereits bestehende Wegeverbindungen genutzt und entsprechend
ausgebaut werden. Der Verlauf der nérdlichen Plangebietsgrenze wurde aus stadtebaulichen
Grunden gewahlt und ermdéglicht eine sinnvolle Ausnutzung von Flachen, welche sich bereits im
Eigentum der Gemeinde Selfkant befinden. Durch den Verzicht auf die derzeitige Einbindung
privater Flachen kann auf eine Umlegung verzichtet sowie das Gesamtverfahren zur Entwicklung
der Baugebiete beschleunigt und der verantwortungsvolle Umgang mit 6ffentlichen Mitteln gefordert
werden.

5.2 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese
Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass
die Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs.3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungsanlagen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht
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Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in das
kleinteilig strukturierte Ortsbild und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirde:
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO gemal § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 17-20 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ (Grundflachenzahl) und der
GFZ (Geschossflachenzahl) geregelt. Es werden aus Grinden der planerischen Zurtickhaltung und
in Orientierung an den umliegenden Bestand im Baugebiet eine GRZ von 0,3 sowie eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Hochstwerte gemald 8§ 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit einer GRZ von 0,4 bzw. einer GFZ von 0,8 werden damit nicht ausgeschopft. Diese
Festsetzung dient einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und Boden in einer
aufgelockerten Ortsrandlage und ermdoglicht andererseits eine ortstypische Ausnutzbarkeit der
Grundstucksflachen, wodurch auch flachenintensiveren Wohnwiinschen entsprochen werden kann.

Im Ubrigen soll sich die geplante Bebauungsstruktur an dem Bestand orientieren. Entsprechend
sollen hier ausschlie3lich Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen realisiert
werden. Ferner werden in allen Baugebieten maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude textlich
festgesetzt, um das Entstehen einer ortstypischen kleinteiligen Baustruktur zu fordern. Diese
Festsetzungen gewahrleisten den Erhalt der aufgelockerten und gleichméaRigen Bebauungsstruktur
der Siedlung.

Hohe baulicher Anlagen

Die zeichnerische Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 10 m baulicher Anlagen
dient dem Entstehen ortstypischer Gebaudekubaturen. Zudem wird die Erdgeschossfu3bodenhdhe
auf max. 0,50 m Uber Bezugspunkt festgesetzt. Dies trédgt zu einer Harmonisierung des
Siedlungsbildes und einem vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden Landschaft bei.

Fur alle festgesetzten Hohenbegrenzungen sind Bezugspunkte im Hinblick auf die Ausbauplanung
der Verkehrsflache festgesetzt. Diese Festsetzung ermdglicht eine Eindeutigkeit bei der
Bestimmung der maximalen Geb&udehohen, ohne die Flexibilitat bei Grundstiickszuschnitt und
Bebaubarkeit unnétig einzuschranken:

Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe von Geb&auden und Erdgeschossfu3bdden sind die in
der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Bezugspunkte (Endausbau Verkehrsflache).
Malgebend ist jeweils der nachstgelegene Bezugspunkt, gemessen von der Mitte der Uberbaubaren
Grundstuicksflache des jeweiligen Baugrundstiicks. Sofern mehrere Bezugspunkte in gleicher
Entfernung liegen, ist der hochstgelegene Bezugspunkt maRgebend. Die maximale Gebaudehdhe
bemisst sich bei geneigten Dachern an der Dachfirst, bei Flachdachern an der Oberkante der Attika.
Die festgesetzte Hohe des ErdgeschossfuBbodens ist definiert als die Oberkante des
Fertigful3bodens.

5.4 Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur die allgemeinen Wohngebiete werden eine offene Bauweise sowie die zulassigen Haustypen
festgesetzt. In diesem Wohngebiet sind zum Erhalt der aufgelockerten und gleichméaRigen
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Bebauungsstruktur der Siedlung und in Orientierung an dem umgebenden Bestand nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig. Hausgruppen sind damit nicht zulassig.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache kann im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Vorliegend wird die (berbaubare
Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt, um eine gewisse Gestaltungsfreiheit bei der
Bebauung des Grundstiicks zu ermdglichen und dennoch die gewiinschte stadtebauliche Ordnung
sicherzustellen. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmafld kann zugelassen
werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet werden bestimmt durch Baugrenzen und
halten einen Regelabstand zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zur Verfahrensgrenze von 3 m
ein. Ein Abstand von drei Metern entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmald der
Abstandsflachen. Hiervon abgewichen wird im Bereich sldlich der Verkehrsflache, da bei einer
Muldenversickerung entlang der Verkehrsfliche Bebauungen einen Mindestabstand von 6 m
einhalten mussen. Zur Wahrung eines einheitlichen Straf3enbildes wird dieser Abstand von 6 m
auch nordlich der Verkehrsflache eingehalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen verfligen, soweit es die zuvor genannten Abstande zu
Verkehrsflachen und auch zur Verfahrensgrenze zulassen, Uber eine Tiefe von 15 m. Mit einer
solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet; zugleich erfolgt eine
hinreichende Orientierung der Gebéude zu dem StralRenraum. Diese Baufenstertiefe orientiert sich
zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jiingsten Bebauungspléne im Ortsteil. Im Ubrigen
orientieren sich die Uberbaubaren Grundsticksflachen an dem zu Grunde liegenden
stadtebaulichen Entwurf.

5.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Garagen gem. 8812 und 14 BauNVO sind unter Bertcksichtigung der
Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und ausreichend Raum fur Stellplatze zu
schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 5 m zur Stral3e einhalten. Zusatzlich wird
Uber eine gestalterische Festsetzung fiir Nebenanlagen geregelt, dass die Vorgartenbereiche von
Garagen und uberdachten Stellplatzen freizuhalten sind (vgl. 5.10).

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen muss der Abstand zwischen der Einfahrtseite
der Garagen (Garagentor) und der StraRenbegrenzungslinie mindestens 5,0 m betragen.

5.7 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten auf
maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Hierdurch kann die Kkleinteilige
Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden.

Je Wohngebéaude sind hdchstens zwei Wohnungen zulassig.
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5.8 Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet kniipft an einen bestehenden Verkehrsweg an und integriert sich damit optimal in
das Verkehrsgeflige des Ortsteils. Der Anschluss wird Uber einen bestehenden Wirtschaftsweg im
Osten an die Hauptstral3e (K2) geschaffen.

Fur die Planstral’e wird die Festsetzung ,Verkehrsflache* getroffen. Diese soll im Rahmen der
Ausbauplanung als verkehrsberuhigte Strale ausgestaltet werden. Hierdurch koénnen die
Fahrgeschwindigkeiten innerhalb der Wohngebiete reduziert und die Verkehrssicherheit sowie
gesunde Wohnverhéltnisse geférdert werden.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlicken des Plangebietes bewaltigt.
Auf den Baugrundstiicken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen ortstiblichen
Abstand von 5 Metern zu der StralRenbegrenzungslinie einzuhalten, so dass davor ausreichend
Raum fir einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine
groRere Flexibilitat bei der spateren Ausbauplanung der Parkplatze zu erhalten, setzt der
Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fir Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des
offentlichen Strallenraumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spéateren Ebene der
Ausfiihrungsplanung.

5.9 Externe AusgleichsmalBRnahmen (8 9 Abs. 1a BauGB)

Da der erforderliche 6kologische Ausgleich nicht in dem Plangebiet zu erbringen ist, sind externe
AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Die HOhe des 0Okologischen Ausgleichs wird durch einen
Landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt und betragt eine Flache von etwa 0,27 ha (10.634
Okopunkte). Der Ausgleich erfolgt zum einen tber das Okokonto der Gemeinde Selfkant und zum
anderen Uber eine externe Ausgleichsmalinahme.

Den Eingriffen der im Plan festgesetzten Bauflichen werden 10.634 Okopunkte Ausgleichs- und
Ersatzmaflinahmen aufRerhalb des Plangebietes zugeordnet. Der Ausgleich wird zum einen Uber das
Okokonto der Gemeinde Selfkant und zum anderen (ber eine externe AusgleichsmaRnahme
abgegolten. Die Kompensationsmaflinahmen sind im Einzelnen:

Pos. MaRnahme Okopunkte

Externe Malnahme:
1 LAufforstungsflache®, Gemarkung Sisterseel, Flur 7, 5.116
Flurstiick 105

MaRnahme des Okokontos:

2 <Waldumbau Gemeindebruch Tiiddern®, Gemarkung 5.518
Taddern, Flur 1, Flurstiick 75
Gesamt 10.634

5.10 Gestalterische Festsetzungen (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird — im Sinne der planerischen
Zuriickhaltung — nur in einem Mindestmal3 eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
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Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen
Bereich des Landschaftsrandes zu gewahrleisten, werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

>

5.11

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind von Nebenanlagen freizuhaltende Flachen
festgesetzt. Diese Flachen durfen zu maximal 50 % befestigt werden. Innerhalb dieser Flachen
ist die Errichtung von Garagen und tberdachten Stellplatzen unzulassig.

Garagen sind in dem Fassadenmaterial des Hauptbaukdrpers auszufuhren.
Doppelhauseinheiten sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthdhe,
Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Dacher mit einer Dachneigung von maximal 45° zul&ssig.

Zur Uberbriickung von Gelandeunterschieden sind Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 1,0 m
zuléssig.

Eine von der Erteilung einer Baugenehmigung freigestellte Einfriedung der Grundstiicke muss
dem Charakter des Wohngebietes der allgemeinen Bebauung und der Verkehrssicherheit
gerecht werden. Die Verwendung von Maschendraht oder Rohrgelander fir stral3enseitige
Einfriedungen ist nicht zulassig. Einfriedungen in Form von Mauern oder blickdichten Zaunen
sind an den AuRRenradndern des Baugebietes nicht zul&ssig.

AuRerhalb der Vorgartenbereiche und den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten
sind die Privatgrundstiicke zur offenen Landschaft hin, norddstlich des Plangebietes, mit
Schnitthecken gemaf Pflanzliste 1 (Pflanzqualitat: Strauch, 4-triebig, ohne Ballen, H6he 80 cm
- 180 cm) einzufrieden. Die Bepflanzungen sind unter Beriicksichtigung der DIN 18916 und in
einem Abstand von 0,5 -1,5m auszufuhren. Diese Hecken kdnnen auf der Innenseite des
Grundstiickes durch Zaunanlagen entsprechend ersetzt werden, soweit diese durch
Laubholzhecken gemafl Pflanzliste 1 hinterpflanzt sind oder durch Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen gemafl Pflanzliste 2 dauerhaft flachig begriint werden. Bei Schling- und
Kletterpflanzen, die nicht selbst haften, sind Kletterhilfen anzubringen. Es ist je 0,5 Meter
Zaunlange mindestens eine rankende, klimmende oder schlingende Pflanze (Pflanzqualitat 4 —
6 Triebe, mit Topfballen, H6he 90 - 100 cm) zu pflanzen. Das Pflanzbeet muss mindestens 40
cm x 40 cm grof3 sein.

Hinweise

Es werden unterschiedliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Folgende Hinweise
wurden Uberwiegend von Behorden und Trégern offentlicher Belange im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung eingegeben.

Artenschutz

Bauzeitenregelung: Unmittelbar vor Baubeginn ist zu prifen, ob geschitzte, planungsrelevante Arten
und ihre Lebensstatten im Plangebiet vorhanden und betroffen sind. Erfolgt die Baufeldraumung in den
Monaten April bis August, ist das Plangebiet auf Nester, Brutstatten und Jungtiere zu untersuchen. Es
empfiehlt sich eine ©kologische Baubetreuung sowie eine vorsorgliche Baufeldraumung in den
Wintermonaten (Oktober bis Marz) zur Vermeidung von Konflikten zur Brutzeit und Jungtieraufzucht
geschutzter Arten. Die Tiefe des Untersuchungsraumes sollte aufgrund von Ubergangsbereichen
mindestens 50 m in die Nachbarflaichen betragen. Sollten bei Uberpriifung der Baufelder geschiitzte
Arten oder ihre Lebensstatten gefunden werden, sind in Abstimmung mit der unteren
Landschaftsbehdrde des Kreises Heinsberg geeignete VermeidungsmaBnahmen und ggfs.
funktionserhaltende Maflinahmen durchzufiihren.
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Eine mdgliche Wiederbesiedlung nach Baufeldfreimachung ist durch geeignete Maflinahmen wie
mechanische Bodenbearbeitung, das Kurzmahen tbermafiger Gras-/Wildkrautbildung und ziigigen
Baubeginn zu vermeiden. Eine Neubesiedlung baulicher Anlagen wahrend der Bauphase (Rohbau) ist
durch geeignete VersiegelungsmaRnahmen (VerschlieRen des Rohbaus) zu verhindern. Bei mehr als 9
Monate Rohbauzustand ohne Bautétigkeiten ist sicherzustellen, dass ebenfalls keine Schleiereulen
oder Rauchschwalben sich angesiedelt haben

Gerauschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie
Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des "Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen
Larm bei stationaren Geraten" der Bund/L&nder-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LAI
(www..lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Archaologische Bodenfunde

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denkmalbehdrde (Kreis
Heinsberg) oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Havert der Gemeinde Selfkant ist der Erdbebenzone 2 und geologischer
Untergrundklasse S zuzuordnen. Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fiir Bauwerke
gemal’ DIN 4149:2005 und der entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen.

Bergwerksfeld ,,Schalbruch 1“

Das Plangebiet befindet sich (iber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Schalbruch 1°
Eigentimer des Bergwerksfelds ist die RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Kalin.

Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,,Rheinland*

Das Plangebiet liegt tber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken "Rheinland”. Inhaberin
der Erlaubnis ist die Wintershall Holding GmbH.

SuimpfungsmaflRnahmen

Der Planungsbereich ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Differenzenplane mit Stand: 01.10.2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der
Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63 -2000-1-) von durch
Sumpfungsmaflnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.
Fur die Stellungnahme wurden folgende Grundwasserleiter (nach Einteilung von Schneider & Thiele,
1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B, 8, 7, 6D, 6B, 2- 5, 09, 07 Kdlner Scholle, 05 Kdlner Scholle.
Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der
Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der
Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem
Kenntnisstand nicht auszuschlielBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Sumpfungsmalinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
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Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdoglich. Diese kénnen bei
bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fuhren. Die Anderungen
der Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen
und Vorhaben Berticksichtigung finden.

Einsichtnahme von Vorschriften

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

6 UMSETZUNG DER PLANUNG

6.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes kann Uber bestehende Verkehrswege erfolgen. Erschlossen
werden kann das Plangebiet Uber einen Wirtschaftsweg im Osten, welcher im Sidden auf die
HauptstraRe (K2) fuhrt. Dieser vorhandene Wirtschaftsweg soll ausgebaut werden und so die
interne ErschlieBung des Plangebietes ermdglichen. Die Erschliel3ung soll als Mischverkehrsflache
realisiert werden, sodass auch Ful3ganger und Radfahrer das Gebiet entsprechend nutzen kénnen.
Entlang der Hauptstral3e (K2) ist einseitig ein Fuf3- und Radweg vorhanden, sodass auch die
Erreichbarkeit des Ortskerns gegeben ist.

Zudem fuhren die Buslinien 436 und 438 am Plangebiet vorbei und verbinden dieses mit den
angrenzenden Ortsteilen und dadurch auch mit tberértlichen OPNV-Verbindungen, eine Haltestelle
ist an der Kirche in Havert in ca. 400 m Entfernung gegeben.

6.2 Entwasserung

Die Versorgung des Plangebietes soll Giber bestehende Anschlisse in der HauptstralRe erfolgen.
Gemal 8§ 44 Landeswassergesetz NW besteht fir Grundstiicke, die nach dem 1. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich
eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein
ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit mdglich ist.

Des Weiteren hat das Land Nordrhein-Westfalen mit Datum vom 26.05.2004 die Anforderungen an
die Niederschlagswasserbeseitigung im Trennverfahren (Trennerlass) Uberarbeitet. Im Trennerlass
wird geregelt, von welchen Flachen (belastete/ unbelastete) Niederschlagswasser vor der Einleitung
in ein Gewasser behandelt werden muss.

Dementsprechend soll fur das Plangebiet das anfallende Schmutzwasser Uber das bestehende
Kanalnetz in der Hauptstra3e abgefiihrt werden. Das anfallende Niederschlagswasser soll auf den
privaten Grundstlicken versickern. Fir das Niederschlagswasser, das auf den Verkehrsflachen
anfallt, sind einseitig entlang der Verkehrsflache Versickerungsflachen vorgesehen. GemaR dem
vorliegenden Baugrundgutachten (Dipl.-Geol. Michael Eckardt: Wohnbebauung Havert, Gemarkung
Havert, Flur 10, Flursticke 11 und 12 — Ergebnisse der Baugrunderkundung. 01.08.2016) sind die
hier vorliegenden Bdden fiir die geplante Entwasserung tber ein Mulden-Rigolen-System geeignet.
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6.3 Immissionen

Aufgrund der guten Anbindung des Plangebiets an das bestehende, plangebietsibergreifende
Verkehrsnetz ist von keinen erheblichen Beeintrdchtigungen durch Larm oder Abgase auf die
bestehenden Siedlungsstrukturen auszugehen. Zudem entspricht die geplante Nutzung des
Vorhabens der bereits vorhandenen Wohnnutzung des Umfelds und verursacht dementsprechend
wohngebietstypische Immissionen. Von einer darliber hinaus gehenden Steigerung der
vorhandenen Immissionen ist nicht auszugehen.

6.4 Altlasten

Ein Altlastenverdacht ist derzeit nicht bekannt. Bedingt durch die landwirtschaftliche Nutzung kann
ein Eintrag durch Dungemittel oder Biozide nicht ausgeschlossen werden.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der Planung wird eine weitestgehend brachliegende Flache am Ortsrand einer neuen Nutzung
zugefuhrt. Das Plangebiet liegt in direkter Nachbarschaft bereits bebauter Bereiche und arrondiert
den Ortsteil Havert. Festsetzungen bezlglich des MaRes der baulichen Nutzung gewahrleisten,
dass ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild entsteht. Die weitere Umgebung des
Plangebietes ist vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die planbedingten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden ermittelt und in einem
Umweltbericht als separaten Teil der Begrindung beschrieben und bewertet. Aufgabe der
Bauleitplanung ist u.a., dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
aufrecht zu erhalten und zu verbessern. Daher sind bei der Bauleitplanung die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen und in die Abwagung nach 8 1 Abs. 7
BauGB einzustellen. In der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 46 Havert — ,Auf die HOff
werden die voraussichtlich mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet. Sie bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes
angemessener Weise verlangt werden kann. Liegen Landschaftsplane vor, so sind deren
Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltpriifung heranzuziehen.

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, den es auszugleichen
gilt. Insgesamt wird das Vorhaben in keine wertvollen Biotopstrukturen eingreifen. Der Verlust der
Vegetationsflachen der Plangebietsbereiche wird zunédchst im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag ausgewertet und dargelegt. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sowie den
Grunflachen wird eine Ersatzvegetation geschaffen. Das Okologische Defizit kann auf externen
Flachen bzw. durch einen Kauf von Okopunkten grundsatzlich kompensiert werden. Die Hohe des
Okologischen Ausgleichs wird durch einen Landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelt und
betragt eine Flache von etwa 0,27 ha (10.634 Okopunkte). Der Ausgleich erfolgt zum einen auf dem
Grundstick Gemarkung Susterseel, Flur 7, Flurstick 105 und zum anderen (ber die
AusgleichsmaRnahme des Okokontos ,Waldumbau Gemeindebruch Tuddern“ Gemarkung Tuddern,
Flur 1, Flurstiick 75.
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8 PLANVERFAHREN

Da der Flachennutzungsplan im Plangebiet bisher nur landwirtschaftliche Flachen darstellt, ist eine
Anderung des Flachennutzungsplans zur Realisierung der Planung erforderlich.

Die Anderung des Flachennutzungsplans N18 Havert erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3
BauGB.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren. Die Voraussetzungen zur
Durchfihrung eines vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB oder eines beschleunigten
Verfahrens gemal § 13a BauGB liegen nicht vor.

Der Plan wird als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Von der Mdoglichkeit, einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal 8 12 BauGB aufzustellen, wird vorliegend folglich kein
Gebrauch gemacht.

Die Gemeinde Selfkant hat den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan sowie die 18.
Anderung des Flachennutzungsplanes am 02.03.2016 beschlossen. Zeitgleich ist die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) beschlossen worden. Die friihzeitige Beteiligung erfolgte in
der Zeit vom 01.08.2016 bis 02.09.2016.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung wurden die Planunterlagen entsprechend der
eingegangenen Stellungnahmen angepasst. Gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgen im Anschluss die offentliche Auslegung sowie die formelle Beteiligung der Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange.

Der Bebauungsplan wird gemaf3 § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen und tritt gemaR 8 3
Abs. 3 Satz 4 BauGB mit der Bekanntmachung in Kraft.

9 FLACHENBILANZ ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 46 HAVERT - ,,AUF DIE HOFF*

Plangebiet ca. 10.088 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 8.108 gm
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.660 gm
Offentliche Grunflachen ca. 215 gm

Diese Begrundung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Gemeinde Selfkant am
............................... den Bebauungsplan Nr. 46 Havert ,Auf die Hoff* als Satzung beschlossen

Erkelenz, den 21.02.2017

VDH Projektmanagement GmbH

h

i.A. Marina Bomkamp, M.Sc.

A 7
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