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A.

1.

2.

Beqgriundung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

(Anlage ohne satzungsmalige Bedeutung)

Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung des Plangebietes

Der Planungsausschuss der Gemeinde Simmerath hat in seiner Sitzung vom
29.11.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 166 ,Buschgasse“ im Ortsteil
Eicherscheid beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung eindeutig fest-
gelegt und erstreckt sich Uber die Flurstiicke Nrn. 63, 64, 65, 66, 147, 469, 470, 558,
559, 560 sowie 60, 61, 62, 160, 389 und 561 jeweils teilweise, Flur 5, der Gemarkung
Eicherscheid. Die GebietsgroRe betragt rd. 2,8 ha.

Anlass und Ziel des Verfahrens

Vorrangig wird, aufgrund der anhaltenden Nachfrage, durch diese Planung das Ziel
verfolgt attraktive Bauflachen im Gemeindegebiet zu schaffen.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Ortsteils Eicherscheid sollen durch die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes Baullicken geschlossen und die vorhandene
Ortslage abgerundet werden.

Das Leitbild der baulichen Entwicklung ist die Schaffung einer aufgelockerten und
durchgriinten Bebauung sowie ein weitestgehender Erhalt der vorhandenen,
landschaftsgestaltenden und ortstypischen Hecken.

Des Weiteren sollen im Hinblick auf die zukiinftige demographische Entwicklung durch
die vorliegende Planung die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur die
Errichtung eines Mehrfamilien- oder Mehrgenerationenhauses geschaffen werden.

Gegenuber anderen Standorten stellt sich die bereits teilweise vorhandene und im
Bereich der Wirtschaftswege zu erganzende ErschlielBung als Vorteil heraus, da durch
den Anschluss weiterer Bauflachen die bestehenden ErschlieBungsanlagen und
Versorgungseinrichtungen zukinftig besser ausgelastet werden kdnnen.

Planungsrechtliche Vorgaben

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Simmerath (rechtskréftig seit April
2012) ist der Bereich als ,Gemischte Bauflache” ausgewiesen. Der Bebauungsplan
gilt somit als aus dem FNP entwickelt und eine Anpassung des FNP ist nicht
erforderlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sogenannten ,formlichen
Verfahren“, da es sich bei der Planung um die erstmalige Entwicklung einer
AulRenbereichsflache handelt.
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4. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich der Ortsgemeinde Eicherscheid und
umfasst eine Flache von rund 2,8 ha. Erschlossen wird das Plangebiet Uber die
,Buschgasse® und in Erganzung hierzu tber die vorhandenen und im Zuge der
Planung noch auszubauenden Wirtschaftswege.

Die maximalen Ausdehnungen des Plangebietes liegen bei rund 410 m von Sudosten
nach Nordwesten und ca. 165 m von Norden nach Siden. Der maximale, aus der
Vermessungsgrundlage eines Offentlich bestellten Vermessungsingenieurs hervor-
gehende, Hohenunterschied in dem von Sudwesten nach Nordosten abfallenden
Gelande liegt bei ca. 13 m.

Insgesamt lasst sich das Plangebiet als typischer Ortsrandbereich charakterisieren.

Derzeit wird es mit seinen Wiesen und Weideflachen sowie einer Weihnachtsbaum-
kultur Uberwiegend landwirtschaftlich als Wirtschaftsgriinland genutzt. Des Weiteren
zahlt eine Gartenflache des im Osten an das Plangebiet angrenzenden Wohnhauses
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Im westlichen und sidlichen Bereich schlie3t das Plangebiet an vorhandene,
Uberwiegend Wohnzwecken dienende, Bebauungen an. Im Norden und Osten
grenzen hingegen weitere Wiesen und Weideflachen, sowie ein Uber die
.Buschgasse” erschlossenes Wohnhaus an das Plangebiet.

Besondere Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sind die Sportplatze und die
Veranstaltungsstatte ,Tenne Eicherscheid“. Da sich das Plangebiet in deren
Einwirkungsbereich befindet wurde im Vorfeld der Planung eine schalltechnische
Prognose erstellt (siehe Kapitel 11).

5. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet geman
§ 5 BauNVO als ,Dorfgebiet (MD) ausgewiesen.

Zur Wahrung des Gebietscharakters werden die nach § 5, Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Tiefbauunternehmen, Bauhdfe und Speditionsbetriebe (als Unterart der sonstigen
Gewerbebetriebe nach § 5, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO)

im Plangebiet nicht zugelassen. Des Weiteren sind die nach 8 5 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten (sowie Diskotheken als Unterart der
Vergnigungsstatten) im Sinne des § 4a, Abs. 3, Nr. 2 BauNVO aufgrund der
Wahrung des Gebietscharakters unzulassig.
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Neben dem ,Dorfgebiet* wird im &stlichen Bereich des Plangebietes eine ,private
Grunflache® zum Erhalt und Schutz der vorhandenen Nutzung festgesetzt.

Des Weiteren wurde fir das Plangebiet eine Gestaltungssatzung erarbeitet, die
erganzend zum Bebauungsplan erlassen werden soll.

6. Mal der baulichen Nutzung

Aufgrund der Lage am Ortsrand und der Héhenentwicklung des Gelandes ist eine
eingeschossige Bebauung vorgesehen.

Um einer zu starken Inanspruchnahme von Flachen vorzubeugen und eine
aufgelockerte Bebauung am Ortsrand zu realisieren ist fur die grof3ziigigen und zum
Teil bereits als Baugrundstiicke parzellierten Flurstiicke eine niedrige
Grundflachenzahl (GRZ) vorgesehen. So wurde fir die groBen Grundsticke in
direkter Ortsrandlage wurde eine GRZ von 0,25, und fiur die restlichen Grundstiicke
eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Nach den Vorgaben der Geschossigkeit und GRZ richten sich die Festsetzungen der
Geschossflachenzahlen mit Werten von 0,35 am direkten Ortsrand und 0,4 fiir das
restliche Plangebiet.

Die Hohe der baulichen Anlagen entspricht den ortsiblichen Festsetzungen (max.
zulassige Firsthéhe von 9,0 m und max. zulassige Traufhéhe von 4,0 m), um eine
gewisse Limitierung der entstehenden Gebaudekorper und ein —mdoglichst—
ansprechendes Erscheinungsbild zu erreichen. Insbesondere vor dem Hintergrund
der Ortsrandlage und Hohenentwicklung des Gelandes ist eine solche Limitierung
notwendig, um eine Fernwirkung der Bebauung zu vermeiden.

Zur Hohenfestlegung der kiinftigen Bebauung sind in den Textlichen Festsetzungen
sowie der Planzeichnung Bezugsmal3e fir eine max. zulassige HOhe des untersten
Vollgeschosses (uV) vorgegeben. Den Nutzungsschablonen der Planzeichnung
sowie der Textlichen Festsetzung der Ziffer 2.2.7 ist zu entnehmen, wie die jeweils
zulassige max. Hohe des untersten Vollgeschosses (Oberkante Fertigful3boden
=OKFF) festgesetzt ist.

Entsprechend der angrenzenden Bebauung sind als Dachformen Satteldacher mit
einer Neigung von 25 bis 45° sowie Pultdacher mit einer Neigung von 10 bis 45°
zulassig, um auch moderne Bauvorhaben zu ermdglichen.

Durch die im Plangebiet festgesetzte Beschrdnkung der Wohneinheiten mit max. zwei
Wohnungen in Wohngeb&duden soll der landlich gepragte Gebietscharakter gewahrt
bleiben.

Eine Ausnahme stellt das nérdlichste Baugrundstick des Flurstiicks Nr. 470 dar. Hier
wurde eine Begrenzung auf 4 Wohneinheiten festgesetzt um an dieser Stelle
gegebenenfalls auch Hausgruppen, ein Mehrfamilien- oder Mehrgenerationenhaus
realisieren zu konnen.
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7. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Weitgehend orientiert an den bestehenden Flurstiicken sollen ca. 16 neue Baugrund-
stiicke entstehen. Die tatsachliche spatere Neuparzellierung wird im Bebauungsplan
nur als Vorschlag dargestellt und bleibt der Nachfrage vorbehalten.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden den kiinftig moglichen Grund-
stucksausnutzungen durch Festsetzung von gestaffelt angeordneten Baufenstern,
Uberbaubaren Grundsticksflachen in Form von Grundflachenzahlen (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ) sowie den Langen- und Breitenbeschrénkungen klare
Grenzen vorgegeben.

Die Baufenster weisen, mit Ausnahme eines Grundstiicks, bei dem die Mdglichkeit
gegeben sein soll, ein Mehrfamilienhaus oder eine Hausgruppe zu errichten, eine
Tiefe von 17,0 m auf. Das Baufenster des ,Mehrgenerationen“-Hauses weist eine
maximale Tiefe von 24,0 m auf.

Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Diese entspricht der offenen Bauweise,
beinhaltet jedoch Langen- und Breitenbeschrankungen. Die Langenbeschrénkung ist
fur Einzelhduser bei 16,0 m, bei Doppelhdusern bei jeweils 10,0 m je Doppelhaus-
halfte und bei Hausgruppen bei 24,0 m festgesetzt. Fir Hausgruppen wird zuséatzlich
eine Breitenbeschrankung von 11,5 m festgesetzt. Einzelhauser, die eine Lange von
13,0 m Uberschreiten, und Doppelhduser, die eine Lange von 16,0 m Uberschreiten,
sind in der Bauflucht durch mindestens einen Vor- oder Ricksprung zu gliedern. Ziel
dieser Festsetzung ist es, durch die Limitierung und Gliederung eine aufgelockerte
Bebauung zu erhalten.

Um die Bebauung zum Ortsrand hin weiter aufzulockern, sind im Bereich der
,Uunteren" Buschgasse nur Einzelhduser zulassig. Auf dem fur ein Mehrfamilien- bzw.
Mehrgenerationenhaus vorgesehenen Grundstiick sind neben Einzel- und
Doppelhausern auch Hausgruppen zuléssig. Im restlichen Plangebiet dirfen sowohl
Einzel- als auch Doppelhauser errichtet werden.

Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache einschlielich ihrer Verlangerung zur seitlichen Grundstiicks-
grenze sowie zwischen der vorderen Baugrenze und der angrenzenden Verkehrs-
flache zu platzieren. Auf diese Weise soll eine gestreute Bebauung und bermafige
Versiegelung vermeiden werden.

Des Weiteren durfen Garagen und Nebengebdude nur an einer Seite an das
Haupthaus angebaut werden. Durch diese erganzende Festsetzung soll eine
durchgehende Bebauung entlang der Stral3en vermieden und Durchblicke in die freie
Landschaft gesichert werden.

Gemal der Textlichen Festsetzung der Ziffer 2.5.1 dirfen Terrassen auch auf3erhalb
der in der Planzeichnung festgesetzten Baufenster errichtet werden.
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8. Flachenbilanz

Die Gesamtgro3e des Bebauungsplangebietes betragt ca. 2,8 ha Diese teilen sich

wie folgt auf:

ha %
Plangebiet gesamt 2,81 100
Dorfgebiet (MD) 2,17 77
darin Erhalt von Hecken (0,12)
darin Anpflanzung von Hecken (0,02)
StralRenverkehrsflache 0,46 17
darin Erhalt von Hecken (0,02)
Private Grinflache 0,18 6
darin Erhalt von Hecken (0,01)

9. ErschlieRung

Das Plangebiet ist bereits Uber die Strale ,Buschgasse“ sowie durch in diese ein-
mindende Wirtschaftswege erschlossen und somit an das offentliche Verkehrsnetz
angebunden.

Fur zwei an den Wirtschaftswegen gelegene, (ber die Buschgasse bereits
erschlossene und bebaute Grundstiicke wird entlang der noch auszubauenden
Wirtschaftswege ein Ein- und Ausfahrtverbot festgesetzt. Auf diese Weise soll
sichergestellt werden, dass die ErschlieBung dieser Grundstiicke weiterhin Uber die
bereits vorhandene Stral3e erfolgt.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Parkflachen vorgesehen. Der ruhende Verkehr
ist folglich auf den privaten Grundstiicksflachen unterzubringen. Die Schaffung einer
ausreichenden Anzahl an Stellplatzen obliegt somit den privaten Eigentiimern auf
ihren eigenen Bauparzellen.

10. Ver- und Entsorgung, Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanalisation, ...)
ist durch Anschluss an die in der Stral3e ,Buschgasse® bereits vorhandenen Anlagen
bzw. neu zu verlegende, ergdnzende Leitungsstréange grundsétzlich gewahrleistet.

Gemald Mitteilung des zustandigen Stromversorgers (STAWAG Aachen) kann zur
Stromversorgung des Plangebietes ggf. eine Erweiterung des Niederspannungs-
netzes erforderlich werden. Dies kann jedoch innerhalb der offentlichen Verkehrs-
flachen erfolgen. Die Einrichtung einer zusétzlichen Versorgungsstation oder eine
Festsetzung von Leitungsrechten im Plangebiet wird somit nicht erforderlich.
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Gemal § 51a Landeswassergesetz ist fir Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen
werden, das Niederschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in
ein Oberflachengewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit moglich ist. Dabei besteht eine Gleichwertigkeit von Versickerung,
Verrieselung oder ortsnaher Einleitung.

In Eicherscheid gibt es historisch bedingt Uberwiegend keine planmaRige Nieder-
schlagswasserableitung. Das Niederschlagswasser wird stattdessen Uber die
Bankette bzw. auf den Grundstlicken abgeleitet.

Im Zuge der Entwasserungsplanung wird daher ein hydrogeologisches Gutachten zur
Versickerungsfahigkeit des im Plangebiet anstehenden Bodens erstellt. Sollte sich
dabei —wieder erwarten— herausstellen, dass aufgrund der Bodenschichtungen die
Mdoglichkeit einer dezentralen Versickerung auf den Baugrundstiicken nicht gegeben
ist, wirde das Plangebiet im Trennsystem entwassert.

Vorab wurde festgestellt, dass ein Trennsystem bei den 6&rtlich vorhandenen Rand-
bedingungen realisiert werden kann. Das Niederschlagswasser wirde dann in den
nordostlich des Plangebietes zur Verfigung stehenden Vorfluter ,Brommersbach®
eingeleitet.

Die Einzelheiten zur Niederschlagswasserbeseitigung werden im Rahmen eines dem
Bebauungsplan nachgeschalten wasserrechtlichen Verfahrens —parallel zum Bauge-
nehmigungsverfahren— geregelt und die Entwéasserungsleitungen entsprechend der
anfallenden Wassermengen dimensioniert.

Die anfallenden Schmutzwadsser werden tber ein Pumpwerk siddstlich des Sport-
platzes der Gruppenklaranlage Simmerath zugefiihrt. Der Anschluss erfolgt Gber
einen reinen Schmutzwasserkanal.

11. Immissionsschutz

Da sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich der Veranstaltungsstatte ,Tenne®-
Eicherscheid sowie der Sportstatten des ortlichen FuRRballvereines befindet wurde im
Vorfeld der Planung eine schalltechnische Prognose erstellt. Als Ergebnis dieser
Prognose ist festzuhalten, dass durch die Sportplatze die in einem Mischgebiet
zulassigen Grenzen der Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten werden.

Aufgrund der z.T. gerauschintensiven Veranstaltungen in der ,Tenne Eicherscheid*
ware eine Wohnnutzung im Plangebiet zunachst weitgehend auszuschlieRen gewe-
sen. In Folge weitergehender konkreter Schallmessungen wurde durch den Schallgut-
achter jedoch die Moglichkeit aufgezeigt durch bautechnische Veranderungen an der
Veranstaltungsstatte schallmindernde MafRRnahmen (SchlieBen von Dachdffnungen,
Bau eines Windfangs fir den Eingangsbereich) durchzufihren, so dass die fir eine
Dorfgebiet zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten und schutzbedurftige Nutzun-
gen im Plangebiet realisiert werden kdnnen.
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Nach Durchfihrung der vorgenannten Schallminderungsmafnahmen ist durch den
Gutachter abschliel3end noch einmal zu bestéatigen, dass die den Berechnungen zu
Grunde liegenden Ausgangswerte vor Ort tatsachlich anzutreffen sind und die
zulassigen Grenzwerte eingehalten werden.

12. Natur- und Artenschutz, Grinordnung

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet ,Heckenlandschaft um
Eicherscheid® (LSG Ziffer 2.2-18). Zum Erhalt der Schutzziele werden die Hecken
weitestgehend erhalten und erganzt.

Weiter bedarf das Planverfahren einer Umweltprifung, die gemafld § 2a BauGB in
einem gesonderten Teil der Begriindung als vorlaufiger Umweltbericht dargestellt und
der Planung beigefligt ist. Diese hat ergeben, dass die Umsetzung der Planung fir
alle Schutzguter Konfliktpotentiale bietet. Durch die Formulierung von Vermeidungs-
und Ausgleichsmalinahmen kénnen jedoch die meisten Konflikte vermieden oder
vermindert werden, sodass keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
entstehen.

Die Belange des Artenschutzes stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
entgegen, was in einer artenschutzrechtlichen Prufung der Stufe | ermittelt wurde.
Demnach verstdf3t die Planung nicht gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde des Bundesnaturschutzgesetzes.

Um die nicht vermeidbaren Konflikte der Planung auszugleichen, wurden land-
schaftspflegerische Malinahmen formuliert. Zu diesen zahlen die bereits erwahnten
MalRnahmen zum Erhalt und zur Erg&nzung der Rotbuchenhecken.

Unter anderem wird der Heckenbestand mit Durchwachsern im nordwestlichen Plan-
gebiet zum Erhalt festgesetzt, um den Bestand zu sichern und eine Abgrenzung des
Plangebietes zum angrenzenden Sportplatz beizubehalten.

Zusatzlich ist die Anpflanzung neuer Rotbuchenhecken vorgesehen, um den Verlust
von Vegetationsflache und Gehdlzen auszugleichen. Ferner wird im Bebauungsplan
zur Kompensation festgesetzt, dass je 500 m2 Grundsticksflache ein heimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen oder, wenn mdglich, zu erhalten ist.

Die Erhaltungs-, Erganzungs- und Anpflanzungsbereiche sind in der Planzeichnung
eindeutig gekennzeichnet.

Dennoch verbleibt durch die Umsetzung der Planung des Bebauungsplanes 166 ein
Kompensationsdefizit von 97.360 Punkten, welches uber das Okokonto der
Gemeinde Simmerath ausgeglichen wird.

13. Bodenordnung
Die Erschliefung der Grundstiicke ist Uber die vorhandene Stral’e ,Buschgasse®
bereits teilweise gesichert. Die restliche Erschlieung wird Uber den Ausbau der von
der Buschgasse zum Sportplatz fihrenden Wirtschaftswege sichergestellit.
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Um entsprechende Zufahrtsmdglichkeiten von den o6ffentlichen Verkehrsflachen zu
den im nordlichen Plangebiet gelegenen Bauparzellen der Flurstiicke 61 und 470 zu
gewabhrleisten, wurden Teilbereiche des Flurstiickes 60 in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

Im Rahmen einer Neuparzellierung kdnnen auch bei einer Aufteilung von Flurstiicken
in mehrere Baugrundstiicke bodenordnende MalRBhahmen notwendig werden.

Hinweise:

Immissionsschutz

Nach Durchfuhrung der im Schalltechnischen Gutachten vom 20.03.2014 fur den
Veranstaltungsort ,Tenne“ vorgeschlagenen bauakustischen Malhahmen zur
Schallminderung ist der zustandigen Fachbehdrde eine gutachterliche Bestéatigung
vorzulegen, dass die den Berechnungen zu Grunde liegenden Ausgangswerte vor Ort
tatsachlich vorzufinden sind und die zulassigen Grenzwerte eingehalten werden.

Empfehlungen:

Baugrunduntersuchung

Auf Anregung des geologischen Dienstes NRW wird empfohlen im Rahmen der
nachfolgenden Hochbauplanung vor Baubeginn die Baugrundeigenschaften zu
ermitteln und zu bewerten.

Aufgestellt: Kall, April 2015
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Der Bebauungsplan Nr. 166 wurde gemal} § 10 (3) BauGB als Satzung beschlossen und tritt mit
der Bekanntmachung in Kraft.

Simmerath, den.................... Simmerath, den.....................

(Burgermeister) (Ratsmitglied)

Gemeinde Simmerath, OT Eicherscheid, B-Plan 166, ,,Buschgasse” - Entwurf - 10/18




