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P+E Becker Abteilung Stadtebau und Bauleitplanung

Begriindung zur 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 3 ,,Paustenbach*

Der Planungsausschuss der Gemeinde Simmerath hat in seiner 6ffentlichen
Sitzung vom 20.05.2010 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3
beschlossen. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sollen in dem im Plan
gekennzeichneten Anderungsbereich (Gemarkung Simmerath, Flur 6, Nr.
137 und 138 (tlw.) die Baugrenzen neu festgesetzt und die im rechtskréftigen
Bebauungsplan festgesetzte Flache des Dorfgebietes erweitert werden.

GroRe des Anderungs-
bereiches:

Lage:

Darstellung im FNP:
derzeitige Nutzung:

Planung:

ca. 3.570 m?

nordlicher Ortsrand, am Ende des ,Kapellenwegs"
gelegen

gemischte Bauflache, Flache fiir die Landwirtschaft
Baugrundstick, landwirtschaftlich genutzte Flache

Im rechtsgtiltigen Bebauungsplan sollen fiir das Flur-
stick 138 die (berbaubaren Flachen erweitert
werden, um den Wiederaufbau eines Wohngebéudes
im Aullenbereich und den Bau einer Doppelgarage
sowie von Nebenanlagen zu ermoglichen. Da die
Grundsticksflachen des Flurstiickes im
rechtsgultigen Bebauungsplan (mit Ausnahme dem
Areal eines abgebrannten Gebaudes) als Flache fir
die Landwirtschaft festgesetzt sind, soll die Festset-
zung des Dorfgebietes im Bebauungsplan erweitert
und weitere Grundstlicksflachen in die iberbaubare
Flache einbezogen werden. Eingeschlossen in die
Anderung wird auch das Flurstiick Nr. 137, um dort
gleichfalls eine (iberbaubare Flache festzusetzen.

Gemeinde Simmerath, B-Plan Nr. 3, ,Paustenbach®, 7. Anderung ,Kapellenweg" 2/9




P+E Becker Abteilung Stadtebau und Bauleitplanung

Der, im Jahre 1965 rechtskraftiy gewordene, Bebauungsplan Nr. 3
.Paustenbach” beinhaltet keine detaillierten Festsetzungen (z. B. MaR der
Uberbaubarkeit, Baugrenzen) und ist daher als so genannter einfacher
Bebauungsplan anzusehen.

Der Bebauungsplan weist entlang der Paustenbacher Stralle ca. 50 m breite
Streifen als Dorfgebiet mit max. ll-geschossiger, offener Bauweise aus. Die
rickwartigen Grundsticksflachen und die angrenzenden bebauten Grund-
sticke am Kapellenweg sind im derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplan als
Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt. Die Wohngeb&ude der Parzellen
137 und 138 liegen somit aullerhalb der im derzeit rechtskréftigen
Bebauungsplan festgesetzten Bauflichen und gehéren zum nicht
bebaubaren AuRenbereich.

Beweggrund der Plandnderung ist der Wiederaufbau des durch einen Brand
zerstorten Wohnhauses des Flurstiickes 138. Dieses wird als Einfamilien-
haus am gleichen Ort neu errichtet. Die Flache liegt jedoch aufRerhalb der im
rechtskraftigen B-Plan (Ursprungsplan) festgesetzten Bauflachen.

Zwar ist die alsbaldige Neuerrichtung eines zuldssigerweise errichteten,
durch Brand zerstérten gleichartigen Wohnhauses an gleicher Stelle gemaf
§ 35 BauGB im AuBenbereich zuldssig, das Gebaude dirfte jedoch nur in
den ursprunglich vorhandenen Abmessungen wieder aufgebaut werden. Die
Errichtung neu hinzukommender Gebaudeteile oder baulicher Anlagen ist
gemalt den Festsetzungen des § 35 BauGB im AulRenbereich nicht zulassig.

Da das Wohnhaus nur Uber so genannte Kriechkeller ohne ausreichende
Geschosshohe verfugt, wird die Errichtung von ebenerdigen Nebenrdumen
(als Kellerersatz) und Garagen erforderlich; denn es ist heute iblich —und im
landlichen Bereich oftmals unerldsslich— ist, dass eine Familie Uber zwei
PKW verfligt. Eine Bebauung des Grundstiickes gemaf den heutigen Anfor-
derungen (z.B. Platzbedarf fiir eine mehrkopfige Familie incl. Parkraum und
Abstellflachen) kann allein auf der Grundflache des urspriinglich vorhande-
nen Gebaudes kaum erfolgen.

Es bedarf daher einer Anderung des Bebauungsplanes, um einen Anbau von
ca. 60 m? fir erforderliche Nebenrdume sowie die beabsichtigte Doppel-
garage zu errichten.

Ein wesentliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist daher die ver-
besserte Nutzbarmachung des Baugrundstiickes Nr. 138 zu Wohnbau-
zwecken. Das Flurstick verfugt eine Gesamtflache von ca. 2.300 m? (ca. 46
x 50m). Hiervon sollen im stdlichen Grundstlicksbereich ca. 340 m? als Dorf-
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gebietsflache ausgewiesen werden, um dort ein Wohnhaus mit Doppel-
garage und ebenerdigen Nebenraumen errichten zu kénnen.

Ohne eine Anderung des Bebauungsplanes mit der Festsetzung von iiber-
baubaren Grundstiicksflichen kann eine Neubebauung, die {ber die
Grundmauern des abgebrannten Gebaudes hinausgeht, nicht erfolgen. Ziel
der Gemeinde ist es daher, mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 fiir
das Flurstick 138 angemessene Bedingungen fir die Grundstiicksaus-
nutzung bei der Wiedererrichtung des abgebrannten Wohngebdudes zu
schaffen.

Der Vorentwurf zur Anderung des Bebauungsplan Nr. 3 sieht fiir den Ande-
rungsbereich nordlich des Kapellenweges Dorfgebiet (MD) mit max. Il-ge-
schossiger, offener Bauweise (Einzel- und Doppelhauser) vor. Als Mal} der
zulassigen Uberbauung werden eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Die Einhaltung der Schutzgebietsgrenze des LSG lielke fiir das Flurstiick 138
nur den Bau eines max. 4,5 m breiten Baukdrpers flir Garagen und Neben-
anlagen zu.

Im Bereich dieses Grundstickes geht die festgesetzte Dorfgebietsflache
daher geringfligig (ca. 65 m?) Uber den im FNP dargestellten Bereich des
Dorfgebietes hinaus, um fir das Bauvorhaben eine den heutigen Anforde-
rungen erforderliche —auch im Vergleich zum Nachbargrundstiick angemes-
sene— Baumaoglichkeit festzusetzen.

Um fiir dieses Grundstick einen glinstigeren Zuschnitt der Nebenanlagen zu
ermdglichen, wird nordlich des bereits neu errichteten Wohngebaudes eine
Fliche von ca. 25 m x 22 m in die Uberbaubare Grundstiicksflache
einbezogen.

Es wird ein Baufenster mit einer Bautiefe von ca. 14 m und einer Gesamt-
breite von ca. 29 m —auflerhalb Schutzgebietsausweisung des LSG- festge-
setzt. Entsprechend der in der Orislage Paustenbach (blichen Festsetzun-
gen, diurfen Nebengebaude und Garagen auch aullerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache errichtet werden.

Gemal dem vorliegenden Bauantrag wird die Bebauung durch Garagen und

Nebengebaude die Schutzgebietsgrenze geringfligig (um ca. 8 m?) (ber-
schreiten.
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Die Anderungen sind in dem Planausschnitt zur 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 eindeutig dargestellt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der derzeit noch rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als
Flache fur die Landwirtschaft dar.

Um auch fir das angrenzende Flurstiick 137 Moglichkeiten fir angemessene
Erweiterungen und die Anlage von Nebengebauden zu ermdglichen, wird
dieses Grundstuck in die Plananderung einbezogen und wird —entsprechend
den Darstellungen der Neuaufstellung des FNP, Stand Offenlage, Méarz
2010)- als Dorfgebiet festgesetzt.

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes orientiert sich die Dar-
stellung des Dorfgebietes an der Abgrenzung der Ausweisung des Land-
schaftsschutzgebiets (LSG 2.2-6, ,Landschaftsschutzgebiet Heckenland-
schaft 6stlich Paustenbach”) welche ihrerseits vermutlich in Anlehnung an die
Lage und Abmessungen des ehemals vorhandenen, zwischenzeitlich
abgebrannten Wohngebaudes getroffen worden war. Entsprechend dieser
Abgrenzung wurde das Flurstick 137 komplett in den Bereich des Dorfge-
biets, das Flurstlick Nr. 138 nur teilweise einbezogen.

Die, gemal § 20 LPIG zur Anderung des Flachennutzungsplanes erforder-
liche, Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung hin-
sichtlich der vorliegenden Planung wurde von der Bezirksregierung am
12.05.2009 bestatigt. Die Voraussetzungen des § 8 Abs.2 BauGB, wonach
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, sind
damit gegeben.

Die Anderung ist im Sinne einer geordneten stidtebauliche Entwicklung —im
Vergleich zu den benachbarten Nutzungen— aus stadtebaulicher Sicht
angemessen, da auf der gegeniberliegenden StralRenseite bereits zwei
Wohngebaude vorhanden sind, die (ber die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan festgesetzte Bautiefe von 50 m hinausgehen, und die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sicherstellen, dass sich die Bebauung des Flurstiickes
138 in seinen Abmessungen (Bautiefe, GRZ, GFZ) in die vorhandene
Bebauung einfligt.
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Okologische Belange

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen fiir eine
stéddtebauliche Ordnung des bestehenden Zustandes unter Berilicksichtigung
dkologischer Belange.

Die Festsetzung des Baufensters erfolgt auBerhalb der Schutzgebiets-
ausweisung des LSG 2.2-6. Zwar ragt die festgesetzte MD-Flache gering-
fugig in den Bereich des Landschaftsschutzgebietes hinein. Es sind jedoch
keine geschitzten Landschaftsbestandteile, auch keine geschitzten Biotope
oder Gehdlzbestande von der Anderung betroffen.

Es wird ein Mindestabstand des Dorfgebietes von ca. 20 m zu schiitzens-
werten Hecken, Baumreihen oder Baumgruppen gewahrt, so dass mit der
Anderung der Baugrenzen keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe in
Natur und Landschaft verbunden sind. Insofern entsteht keine Ausgleichs-
pflicht gemaR § 1a Abs. 3 BauGB.

Um unnétige Eingriffe in den Naturhaushalt zu vermeiden oder zu minimie-
ren, wurde eine Textliche Festsetzung zur Vermeidung von Fliachenversie-
gelungen (Ziffer 1 der Textlichen Festsetzungen) in die Planung aufgenom-
men. Danach dirfen auf den Baugrundstiicken Garagen und Nebenanlagen
nur —bis zu einer Gesamtfliche von max. 50 m?~ auch auferhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet
werden.

Gemalt § 13a BauGB findet die Eingriffsregelung keine Anwendung. Ein-
griffe, 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.

Ver- und Entsorgung

Es handelt sich bei der Plananderung um einen Bereich mit bestehenden
Baurechten. Durch die Neuerrichtung des Wohnhauses (Wiederaufbau) ist
keine Veranderung der derzeitigen Situation zu erwarten. Die Versorgung
des Plangebietes (mit Trinkwasser, Strom, Telekommunikation, ...) ist bereits
gegeben.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das auf den Grundstliicken an-

fallende Niederschlagswasser soll grof(flachig (iber belebte Bodenzonen
ohne Beeintrachtigung der Nachbarn versickert werden. Anfallendes
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Schmutzwasser wird Ober den vorhandenen Schmutzwasserkanal der Grup-
penklaranlage Simmerath zugefiihrt.

Soweit die Niederschlagswasserbeseitigung (s. § 51 a Landeswassergesetz
(LWG)) durch Versickerung auf dem Grundstick erfolgt, sind vom Bauherrn
die erforderlichen Genehmigungen bzw. Erlaubnisse bei der Unteren Was-
serbehdrde einzuholen.

Auf den zugrunde liegenden Bebauungsplan Nr. 3, nebst zugehdrigen
Anlagen, wird verwiesen. Insbesondere behalten die bisherigen Textlichen
Festsetzungen auch fiir den Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes ihre Gliltigkeit, soweit sie nicht durch neue / ergdnzende
Festsetzungen ersetzt oder erganzt werden.

Planverfahren

Das Plangebiet enthalt zwei Baugrundsticke, auf denen eine geringfiigige
Nachverdichtung ermdglicht werden soll. Infolgedessen kann die Anderung
des Bebauungsplanes gemal} § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenent-
wicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfah-
rensvereinfachungen ist ferner, dass eine zuldssige Grundflache i. S. des §
19 Abs. 2 der BauNVO oder eine GrioRe der Grundflache von weniger als
20.000 Quadratmetern festgesetzt wird.

Die erforderlichen Anwendungsvoraussetzungen liegen fiir das Plangebiet
vor:

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Nachverdichtung auf einer Flédche, die derzeit auf Grund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes 3 lberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
festgesetzt ist.

Die Plangebietsgrofle betragt insgesamt ca. 0,36 ha, die maximal zulassige
Grundflache bleibt somit deutlich unter dem zulassigen Schwellenwert.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfah-
renserleichterungen gemafi § 13a Abs.2 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 und Abs.3
Satz1 BauGB:

= Von der frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach

§ 3 Abs.1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden gemaf §
4 Abs.1 BauGB wird abgesehen.
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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 zuldssig und sind
danach nicht auszugleichen.

* Schliefllich wird im beschleunigten Verfahren —wie im vereinfachten
Verfahren— von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB abgesehen
und infolge dessen kein Umweltbericht erstellt.

Gemall den Vorschriften des BauGB wird im Amtsblatt der Gemeinde
Simmerath bekannt gemacht, dass die Gemeinde die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 3, Paustenbach ,Kapellenweg“ als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gemalt § 13a BauGB (ohne
Umweltpriifung) durchfiihrt.

Hinweise:

Denkmalpflege
Gemal §§ 15 und 16 DSchG NW (Meldepflicht und Verhalten bei der Entde-

ckung von Bodendenkmalern) ist die Entdeckung von archéologischen Boden-
funden unverziiglich der Gemeinde Simmerath als Untere Denkmalbehérde
oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen-Wollersheim (Tel. 02425/9039-199 anzuzei-
gen. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden.

Aufgestelit; Kall, Dez. 2010

[TY= BECKER Gmbl

e Architekten + Ingenieure

Bagr. BP3-7.And Kapellenweg-Satz doc
Stand 08.12.2010
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Textliche Festsetzungen:
(Anlage mit satzungsmafliger Bedeutung)

Fir die 7. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Pausten-
bach” gelten die Textlichen Festsetzungen fort, soweit sie nicht durch die
nachfolgenden Festsetzungen, der Ziffer 1 und 2 ersetzt oder ergénzt
werden.

1. ZULASSIGKEIT = VON  GARAGEN, STELLPLATZEN  UND
NEBENANLAGEN (§ 12 (6) BAUNVO UND (§ 14 (1) BAUNVO LV.M. § 23
(5) BAUNVO)

Garagen und Nebenanlagen durfen —bis zu einer Gesamtflache von max.
50 m* je Baugrundstick— auch auflerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten tGberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden.

Aufgestellt; Kall, Dez. 2010

| [ Jm BECKER GmbH

me Archilekten + Ingenieure

Begr. BP3-7. And Kapellenweg-Satz.doc
Stand 08.12.2010

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Paustenbach” wurde geman §
10 (3) BauGB als Satzung beschlossen und ist nach Bekanntmachung
BT s oivm i s e s s als Satzung in Kraft getreten.

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

(Burgermeister) (Ratsmitglied)
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Gemeinde Simmerath, 7. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 3 Paustenbach

Gemarkung Simmerath, Flur 6, Flursiiick 137, 138
(Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)
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