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A. Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes

(Anlage ohne satzungsmaéafRige Bedeutung)

1.1 Aufstellungsbeschluss und Abgrenzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,Reitplatz Steinrdtschstral3e” wurde von
der Gemeinde Simmerath am 05.05.2009 beschlossen.

Das Plangebiet liegt am sudoéstlichen Ortsrand von Rollesbroich. Es wird im Siden
durch die Steinrotschstrafe, im Norden durch den Friedhof und 6stlich und westlich
durch bebaute Nachbargrundstiicke begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung eindeutig
festgelegt. Die GroRRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 0,7 ha, die Abmessung
in Nordost-Sudwest-Richtung (ca.) 200 m, quer dazu, an der Steinrétschstralle ca.
75 m.

1.2 Ausgangspunkt und Ziel des Planverfahrens

Das Plangebiet gehdrt zum gewachsenen Bereich des Ortsteiles Rollesbroich. Die im
Plangebiet vorhandene bauliche Entwicklung hat sich auf der Grundlage eines ein-
fachen Bebauungsplanes aus dem Jahre 1965 vollzogen, in dem der Geltungsbereich
des B-Planes als Dorfgebiet festgesetzt ist.

Vorgesehen ist die Anlage eines Uberdachten, privaten Reitplatzes. Dabei ist die
Wirkung der Uberdachung aufgrund ihrer beabsichtigten GréRe, Konstruktion und
Bauform vergleichbar mit einer Reithalle. Aufgrund des einfachen, nicht qualifizierten
B-Planes, ist das Plangebiet baurechtlich als im Zusammenhang bebaute Ortslage
gemal 8 34 BauGB zu betrachten. Eine Baugenehmigung kann daher nicht erteilt
werden, da sich das Bauvorhaben wegen seiner GroéRe nicht in die im Umfeld
vorhandene Nachbarbebauung einfugt.

Fir die beabsichtigte BaumafRnahme besteht Einvernehmen mit den Eigentimern der
benachbarten Grundsticke. Um eine stadtebauliche Ordnung fiir die Bebauung zu
erzielen, hat die Gemeinde Simmerath daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes
beschlossen. Mit der Durchfihrung des Planverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 160
sollen nunmehr auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung entsprechende
Baurechte geschaffen werden.
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Planerisch ist vorgesehen weitere Entwicklungsmdglichkeiten sowohl fir das Wohnen
als auch fur die private Pferdehaltung zu schaffen, ohne die angrenzenden
Bebauungen zu beeintrachtigen.

1.2.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Simmerath ist der Bereich entlang der
SteinrotschstralRe entsprechend den Zielen der Landesplanung als “gemischte Bau-
flache" ausgewiesen. Eine Anderung des FNP ist daher nicht erforderlich.

1.2.2 Neuordnung der Planung, Festsetzung eines gegliederten Dorfgebietes

In der Gemeinde Simmerath besteht ein hohes Interesse daran, keine reinen Wohn-
und Schlaforte entstehen zu lassen, sondern neben Wohnflachen auch Erweiterungs-
flachen fur kleinere und mittelstandige Betriebe oder fur Tierhaltungen zu schaffen
bzw. beizubehalten. Dementsprechend werden bei der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes auch weiterhin gemischte Bauflachen ausgewiesen, deren Nutzung
dann bei der Aufstellung von Bebauungspléanen folgerichtig als Misch- oder Dorf-
gebietes festgesetzt werden.

Da die umliegende Bebauung durch eine gemischte Nutzung mit dorflichem Charakter
gepragt ist, liegt eine ausreichend ausgewogene Mischung als Voraussetzung fir die
Festsetzung eines Dorfgebietes vor.

Das Plangebiet ist dadurch gekennzeichnet, dass es neben dem Wohnen auch
landwirtschaftlichen Nutzungen sowie eine private Pferdehaltung aufweist, ohne dass
eine der Nutzungsarten ein deutliches Ubergewicht iiber die andere gewinnt. Es
werden daher eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung Weideflache/Garten
fur die rickwartigen Bereiche des 200 m tiefen Flurstiickes Nr. 426 sowie straf3enseitig
ein gegliedertes Dorfgebiet (MD;) und (MD,) gemafld § 5 BauNVO und § 1 Abs. (4)
BauNVO festgesetzt, bei dem im (MD;)-Gebiet der Schwerpunkt auf Wohn- und
gewerblicher Nutzung und im (MD;)-Gebiet auf der Tierhaltung liegt.

Vorgesehen ist hier die Errichtung eines Reitplatzes. Dieser Bereich wird in der
Planzeichnung als Dorfgebiet (MD,- Reitplatz), gemaR & 1 Abs. (4) BauNVO,
festgesetzt.

Der Bereich, in dem kunftig Wohnungen auch ohne Bezug zum Reitplatz errichtet

werden durfen (MD; —Gebiet), wird im Plan durch eine Knotenlinie vom MD, —Gebiet
mit nicht wesentlich stérender privater Pferdenutzung abgetrennt.
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Das gleichwertige Nebeneinander der verschiedenen Nutzungsarten setzt wechsel-
seitige Rucksichtnahme der einzelnen Nutzungsarten voraus. Damit kann im Plan-
gebiet auch die private Pferdenutzung weiterhin betrieben werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden den kinftig mdglichen Grund-
stiicksausnutzungen durch Festsetzung von Baugrenzen, Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen in Form von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflichenzahlen (GFZ)
klare Grenzen vorgegeben.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Grofe des raumlichen Geltungsbereiches:
0,72 ha

Flursticksbezeichnung:
Gemarkung Simmerath , Flur 14, Nr. 46 und 426

Geltungsbereich:
Die Begrenzung des Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan eindeutig eingetragen.

Hohenverhaltnisse:

Die im Plangebiet vorhandenen Geldndehdhen liegen im Bereich zwischen ca. 504 m
(Steinrotschstrale, sudwestliche Ecke des Plangebietes) und ca. 507 m UNN
nordéstliches Plangebiet (sudlich des Friedhofes). Das Geldnde steigt nahezu
kontinuierlich von West nach Ost nach an. Die mittlere Gelandeneigung betragt ca. 4
bis 5 %.

1.4  Artund Mal der kiinftigen baulichen Nutzung

Die im Ort vorhandene Mischung von Wohnen, landwirtschaftlicher und gewerblicher
Nutzung sowie Tierhaltung soll beibehalten und auch kinftig im Plangebiet méglich
sein. Wohnen ist im Dorfgebiet (MD) generell zulassig. Im Interesse einer einheitlichen
Gestaltung und Nutzung wird daher fir das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung
ein gegliedertes ,Dorfgebiet® (MD; und MD,) festgesetzt. Dies kommt insbesondere
auch der Nutzungsvielfalt in der Ortslage Rollesbroich zugute.

Wahrend im (MD,)-Gebiet der Schwerpunkt auf Wohn- und gewerblicher Nutzung liegt,
soll das (MD,)-Gebiet vorrangig der Tierhaltung dienen.

Von den nach 8 5 Abs. Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen werden im MD;—Gebiet die Errichtung von Tankstellen,
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Vergnigungsstatten, Betrieben zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, Gartenbaubetrieben sowie Tiefbauunternehmen,
Bauhofen und Speditionsbetrieben nicht zugelassen, da hierfur aufgrund der Lage und
der beabsichtigten Nutzungsstruktur keine geeigneten Voraussetzungen gegeben sind
und eine bauliche und funktionale Integration solcher Anlagen oder Einrichtungen an
diesem Standort Konflikte mit anderen Nutzungen provozieren wirde und somit
unvertraglich ware.

Ferner wird die Haltung von Schweinen und Kiihen im Plangebiet ausgeschlossen.
Insbesondere die Haltung von Schweinen ist aus Grinden der damit verbundenen
Geruchsimmissionen nicht zulassig.

Dartber hinaus wird im MD, —-Gebiet ,Reitplatz® die Errichtung von sonstigen
Wohngeb&auden, soweit sie nicht im Zusammenhang mit den geplanten
“Reitsportanlagen” zu sehen sind, ausgeschlossen.

Die Eigenart des MD, —Gebietes ist dadurch gekennzeichnet, dass es neben dem
Wohnen auch der landwirtschaftlichen Nutzung oder auch der Pferdehaltung dienen
kann, sofern diese Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stoért. Im MD, —Gebiet
werden bauliche Nutzungen nach § 5 Abs. (2) Ziffer 1, 4, 8 und 9 nicht zugelassen,
sowie die nach 85 Abs. (2) ziffer 3 und 6 zulassigen Nutzungen eingeschrankt.

Vorgesehen ist hier die Errichtung eines Uberdachten Reitplatzes mit einer Grél3e von
ca. 20 x40 m.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Geschossflachenzahl (GFZ) orientieren
sich an der in der Umgebung vorhandenen Bebauung. Fir das MD;—Gebiet wird —
entsprechend des Bestands— eine max. zweigeschossige Bauweise und fur den
Bereich des MD, —Gebietes eingeschossige Bauweise mit ergdnzenden First- und
Traufhdhen festgesetzt.

In einem MD-Gebiet miUssen die gewerblichen Nutzungen als nicht wesentlich stérend
(gem. 8 5 BauNVO) einzustufen sein. Eventuell ist fir einzelne Nutzungen im spéteren
Baugenehmigungsverfahren durch eine immissionsschutzrechtliche Einzelfallprifung
(ggf. gutachterlich) die Einhaltung der zulassigen Immissionswerte gegeniber evtl.
benachbarter, schutzbedurftiger Bebauung nachzuweisen.

Maf3gebend fir die in den Nutzungsschablonen des Bebauungsplanes festgelegten
Geschossigkeiten, Gebadudehthen, Bauweisen und sonstigen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen ist die im Geltungsbereich des B-Planes vorhandene, bzw. dem Plan-
gebiet benachbarte Siedlungsstruktur mit Gberwiegend Einzelh&dusern.

Gemeinde Simmerath, OT Rollesbroich , B-Plan Nr. 160 , Reitplatz Steinrétschstraie” 6/11




P+E Becker GmbH, Abteilung Stadtebau und Bauleitplanung

Die Festsetzung einer Flache fiir den Uberdachten Reitplatz umfasst das Flurstiick
Nr. 46 der Gemarkung Simmerath, Flur 14. Eine Vereinigung mit der Parzelle Nr. 426
ist angestrebt.

1.5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Bauflachen des Plangebietes missen unterschiedlichen Ansprichen gerecht
werden. Es soll sowohl die Mdglichkeit geschaffen werden, Wohngebaude, als auch
nicht stérende gewerbliche Betriebe, sowie bauliche Anlagen flir die Tierhaltung zu
errichten.

Fur das gegliederte Dorfgebiet (MD; und MD;) werden folgende Festlegungen
getroffen:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,6

Geschossflachenzahl (GFZ): MD;, zweigeschossig 1,2
MD,, eingeschossig 0,6

Zahl der Vollgeschosse MD,, [

MD; (vorhandenes Wohngebéaude), I

offene Bauweise (o]

Hoéhenentwicklung der Bebauung:

Die max. zulassige Firsthohe wird auf 7,0 m, die zulassige Traufhthe auf 5,0 m im
Mittel Uber dem vorhandenen Geldnde begrenzt. Um die Seitenwdnde der
Uberdachung (Halle) nicht zu hoch erscheinen zu lassen, sind die bis zu 40 m langen
Fassaden mdglichst optisch zu gliedern.

Dachgestaltung/ Dachneigung
Als vorhandene Dachart dominieren in der unmittelbaren Umgebung geneigte
Satteldacher. Dementsprechend werden fir das Plangebiet Satteldacher als

ausschlieB3lich zuléssige Dachart festgesetzt. Als Maf3 fur die zulassige Dachneigung
wird fur das Dach der Reithalle eine Neigung zwischen 5° und 20° festgesetzt. Fir das
vorhandene Wohngebé&ude wird —entsprechend der vorhandenen Wohngebaude und
Stallungen— eine Neigung von 25 bis 45 ° festgesetzt.

Garagen und Carports
Die zu bebauenden Grundsticke sind grol3 genug, um neben den Geb&uden auch
Garagen, Carports und Stellflachen aufzunehmen.
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Damit die ortstypischen Ausblicke auf Grunflachen bzw. in die freie Landschaft erhalten
bleiben, dirfen Garagen und Nebengebaude (gemal den Textlichen Festsetzungen
der Ziffern 2.3.1 und 2.4.1) nur auf einer Geb&udeseite angebaut werden.

1.6 Flachenbilanz

Die GesamtgrofRe des Plangebietes betragt 0,72 ha. Diese teilt sich wie folgt auf:

Flachenbilanz

Flache in ha %
(ca.) (ca.)

Gesamtflache 0,72 100,0
Dorfgebiet (MD1) 0,30 41
Dorfgebiet (MDy) 0,12 18
Private Griunflache 0,30 41
In den oben genannten Fléchen
enthalten:
Flachen fur Erhalt und (0,04) (5,5)
Anpflanzung von Hecken

1.7 ErschlieBung, Ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist ausschlieBlich (ber die SteinrdotschstralBe (GemeindestralRe)
angebunden erschlossen.

Im Bebauungsplan sind keine o6ffentlichen Parkflachen vorgesehen. Der ruhende
Verkehr ist somit auf den privaten Grundstiicksflachen unterzubringen. Die Schaffung
einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen obliegt dem privaten Eigentimer auf
seinen eigenen Bauparzellen.
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1.8 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Kanalisation, Telekommunikation,..) ist
durch Anschluss an bereits vorhandenen Anlagen grundséatzlich gewahrleistet.

Die abwassertechnische Entsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandene
Mischwasserkanalisation. Die im Gebiet anfallenden Schmutzwésser werden der
Gruppenklaranlage Simmerath zugefihrt.

1.9 Derzeitige Nutzungen

Das nordliche Plangebiet wird im Wesentlichen von Intensivgrinland eingenommen.
Der sudliche Teilbereich wird durch Gebaude, befestigte Flachen sowie
heckenumsaumtes Grinland bestimmt. Die hochste Wertigkeit weisen die
Gehdlzbestande im stddstlichen Teil des Plangebietes auf.

Im Plangebiet befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung.
Aufgrund der nicht Uber das uUbliche MalR eines Hobbytierhalters hinausgehenden
Tierhaltung (4 Pferde) ist nicht zu erwarten, dass es im Umfeld zu nennenswerten
Beeintrachtigungen durch Geruchsimmissionen aus der Pferdehaltung kommt.

1.10 Gehdlzanpflanzungen, Landschaftsschutz

Mit der Festsetzung von Flachen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen und
Stréauchern (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) an den dstlichen Grundstucksgrenzen wird
die Einbindung der Bebauung in die umgebende Landschaft planungsrechtlich
abgesichert.

Der Planungsbereich liegt aul3erhalb von Landschaftsschutzgebieten. Es sind auch
keine geschlitzten Biotope betroffen.

1.11 Eingriffsregelung, Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Ordnung des bestehenden Zustandes unter Berlcksichtigung
okologischer Belange. In der Planzeichnung werden dazu auf dem Flurstiick Nr. 46
entlang der Steinrdtschstral3e sowie der nordéstlichen Grundstiicksgrenze Flachen zur
Anpflanzung ortstypischer Rotbuchenhecken als Ausgleich fir den Eingriff durch die
beabsichtigten Baumafinahmen festgesetzt.
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Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht auszugleichen.

1.12 Planverfahren

Das Plangebiet umfasst zwei Grundstiicke innerhalb der Ortslage, auf denen eine
Nachverdichtung erfolgen soll. Infolgedessen kann der Bebauungsplan als
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
in Verbindung mit 8 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet eine Flache von weniger als
20.000 m2, Im vorliegenden Verfahren wird daher Gebrauch gemacht von folgenden
Verfahrenserleichterungen gemafld 8 13a Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3
Satz1l BauGB:

Von der frilhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erorterung nach § 3 Abs.1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden geméal 8 4 Abs.1 BauGB wird
abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren wird —wie im vereinfachten Verfahren— von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs.4 BauGB abgesehen und infolge dessen kein
Umweltbericht oder Landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt.

Gemal den Vorschriften des BauGB wird im Amtsblatt der Gemeinde Simmerath
bekannt gemacht, dass die Gemeinde die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
.Paustenbach” als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemaf § 13a BauGB durchfiihrt.

1.13 Durchfihrung und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes,
Bodenordnung

Aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhdltnisse werden bodenordnende Mal3-
nahmen in Form von Grenzregelungen (Umlegung) voraussichtlich nicht notwendig.

Beide Flursticke gehdren dem gleichen Eigentimer und sollen vereinigt, bzw.
miteinander verschmolzen werden. Der Eigentimer des Flurstiickes Nr. 45 hat bereits
seine Zusage erteilt, dass die Reithalle bis an seine Grundstiicksgrenze herangebaut
und entsprechende Baulasten fur die erforderlichen Abstandsflachen eingetragen
werden durfen.

Gemeinde Simmerath, OT Rollesbroich , B-Plan Nr. 160 , Reitplatz Steinrétschstraie” 10/11




P+E Becker GmbH, Abteilung Stadtebau und Bauleitplanung

Aufgestellt Kall: Oktober 2009

DJ: BECKER GmbH

= Architekten + Ingenieure

Begr Simm-BP160.doc
Stand 09.10.2009

Gemeinde Simmerath, OT Rollesbroich , B-Plan Nr. 160 , Reitplatz Steinrétschstraie” 11/11




