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1.

1.1

1.2

1.3

Vorgaben
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 ,Betreutes
Wohnen Simmerath® umfasst das Flurstiick 1252, Flur 9, Gemar-
kung Simmerath. Die sudliche Grenze des Plangebietes wird vom
Grundstuck Hauptstrale 110 (Flurstick 1487) gebildet. Im Westen
grenzt das Plangebiet an die &ffentliche Verkehrsflache der Haupt-
strale (L 12), im Norden an das Grundstick Hauptstralle 114 (Flur-
stick 1428) und an das Flurstick 388. Die Ostliche Grenze bildet
das Flurstick 1514.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 2.563 m?. Die detail-
lierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes im Mafstab 1:500 zu entnehmen.

Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Re-
gion Aachen (Stand April 2008) weist den groften Teil des Plange-
bietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Der 0stliche
Planbereich ist als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich mit den
Funktionen Schutz der Natur, Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierter Erholung und Regionale Griinzlige gekennzeich-
net.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Simmerath stellt den west-
lichen Bereich des Plangebietes entsprechend den slidlich, westlich
und nérdlich angrenzenden Flachen als Gemischte Bauflachen dar.
Der 6stliche Bereich des Plangebietes ist als Flache fur die Land-
wirtschaft gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich liegt teilweise im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes. Nordlich des Plangebietes grenzt ein geschutzter
Landschaftsbestandteil an den Geltungsbereich. Im Osten schlief3t
sich ein Naturschutzgebiet an.

Westlich des Plangebietes bestehen die beiden Bebauungsplane
104 und 104 A. Entlang der HauptstralRe ist in beiden Bebauungs-
planen als bauliche Nutzung ein Mischgebiet festgesetzt.

Beschreibung und Lage des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes befindet sich heute auf dem Flurstick
1252 ein Einfamilienhaus mit Nebengebaude. Das Gebaude wird
Uberplant und soll im Zuge der Realisierung des Betreuten Woh-
nens abgerissen werden.

Das Plangebiet wird entlang der ndrdlichen und stdlichen Grenzen
durch ortstypische Buchenhecken gefasst. Im hinteren Bereich des
Grundsticks stehen mehrere grof3kronige Laubbdume sowie Na-
delbdume.

Das Plangebiet ist Uber die HauptstraBe (L 12) mit dem o&rtlichen
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und Uberértlichen Verkehrsnetz verknlpft. Das Plangebiet ist Gber
die rund 370 m entfernte Bushaltestelle ,Simmerath Bushof* am
Markt an die Buslinien 68, 81, 82, 83, 86 und SB 63 des Aachener
Verkehrsverbundes angebunden.

Uber die HauptstraBe ist der Ortsmittelpunkt um Kirche, Rathaus
und Krankenhaus entsprechend dem zentralen Versorgungsbereich
fuBlaufig in ca. 10 bis 15 Minuten erreichbar.

2. Planverfahren

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Innenbereiches
der Gemeinde Simmerath kann die vorliegende verbindliche Bau-
leitplanung einem Bebauungsplan der Innenentwicklung zugeordnet
werden. Diese Sichtweise wird dadurch gestitzt, dass die Uberbau-
bare Flache des Plangebietes aulierhalb des Geltungsbereiches
des Landschaftsplanes V liegt und diese Flachen im heutigen Fla-
chennutzungsplan bereits als Mischgebietsflachen dargestellt wer-
den.

Im Rahmen der Vorbereitung zur Einfihrung des § 13a BauGB be-
stand beim Gesetzgeber Einigkeit darin, dass die Anwendung des §
13a BauGB ausgeschlossen sei, wenn das Plangebiet durch an-
grenzende Aullenbereichsflachen gepragt werde und nicht dem
Siedlungskorper zugerechnet werden konne. Dabei sind Arrondie-
rungen zum Landschaftsraum sehr wohl mdéglich, lediglich Auswei-
tungen in den Landschaftsraum sind ausgeschlossen. Eine durch
Siedlungsbestand gefangene Flache ist somit eindeutig dem An-
wendungsbereich des § 13a BauGB zuzurechnen. Dabei ist es un-
erheblich, ob die Flache in direkter Nachbarschaft allseitig, dreiseitig
oder lediglich zweiseitig bebaut ist. Relevant ist vielmehr, ob die
Flache dem Siedlungskoérper zuzurechnen ist oder ob es sich um
eine Ausweitung in den Landschaftsraum handelt. Die Zuordnung
zum Siedlungskorper ergibt sich durch die westlich, nérdlich und
sudlich angrenzende Bebauung entlang der Hauptstral3e.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchgeflihrt werden, wenn das Verfahren der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder ande-
rer Malinahmen der Innenentwicklung dient. Das Gesetz zielt ins-
besondere auf Gebiete, die im Zusammenhang bebaute Ortsteile im
Sinne des § 34 BauGB darstellen, auf innerhalb des Siedlungsbe-
reiches befindliche brach gefallene Flachen oder Flachen, die aus
anderen Grunden einer neuen Nutzung zugeflhrt werden sollen.

Im vorliegenden Planverfahren handelt es sich um eine Nachver-
dichtung eines bereits heute genutzten und bebauten Grundstu-
ckes. Aufgrund der GroRRe des Plangebietes von ca. 2.563 m? kann
die Uberbaubare Flache bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und ei-
nem Baugebiet vom 2.563 m? maximal 1.025 m? betragen. Somit
kann der Grenzwert von 20.000 m? Uberbaubarer Flache, bis zu
dem ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden kann, nicht Gberschritten werden. Auch werden durch das
Baugebiet keine ausgewiesenen Schutzgebiete beeintrachtigt. So-
mit kann das Bebauungsplanverfahren gemafR § 13a BauGB im be-
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3.1

3.2

4.1

411

41.2

schleunigten Verfahren durchgeflhrt werden. Entsprechend gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und
die Erstellung eines Umweltberichtes gemall § 2a BauGB kann
demnach verzichtet werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung entfallt.

Um einen adaquaten Ubergang zum &stlich angrenzenden Land-
schaftsraum zu schaffen, sollen Flachen des Plangebietes fur die
Anpflanzung und Erhaltung von Geholzen festgesetzt werden.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Mit der Entwicklung des ,Betreuten Wohnens* an der HauptstralRe in
Simmerath wird auf die bestehende Nachfrage nach entsprechen-
den Einrichtungen reagiert. Das zentral gelegene und gut erschlos-
sene Plangebiet eignet sich gut flr eine derartige Nutzung.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept gliedert das Plangebiet in zwei Teilfla-
chen. Im westlichen Bereich wird das Gebaude positioniert. Das
Gebaude wird so ausgerichtet, dass es zur Nachbarbebauung im
Norden und Siden einen Abstand von ca. vier Metern einhalt. Der
Ostliche Bereich zum Freiraum hin bleibt unbebaut und dient dem
Aufenthalt der zukunftigen Bewohner.

Inhalte der Planung
Begriindung planungsrechtlicher Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden entsprechend der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt. Die Fest-
setzung entspricht den Festsetzungen in angrenzenden Bebau-
ungsplanen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die maximale
Zahl der Vollgeschosse, die maximale Gebaudehdhe und durch die
Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahlen.

Die Zahl der zwei mdglichen Vollgeschosse orientiert sich an den
bestehenden Gebduden der Hauptstrale. Zur Eingrenzung und
Harmonisierung der Gebaudehdhen wird flr das gesamte Baufens-
ter eine maximale und einheitliche Traufhéhe von 6,30 m Uber Be-
zugspunkt und eine Firsthéhe von 12,30 m Uber Bezugspunkt fest-
gesetzt. Als Bezugspunkt wird die Oberkante des Kanaldeckels in
der HauptstralRe definiert.

Die Grundflachenanzahl wird mit 0,4 festgesetzt und orientiert sich
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41.4

41.5
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damit an der Dichte der 6stlich, ndrdlich und sidlich angrenzenden
Wohnbebauung. Die Grundflachenzahl darf gemal § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu 50 %, somit bis zu einem Wert von 0,6 durch Er-
schlieBungsflachen und Nebenanlagen etc. Uberschritten werden.
Zusatzlich wird festgesetzt, dass die Grundflachenzahl durch Ne-
benanlagen und Stellplatze bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7
Uberschritten werden darf. Die vorgesehene Uberschreitungsmdg-
lichkeit entspricht der gemall § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen
Uberschreitung der Grundflachenzahl.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal § 22 BauNVO muss innerhalb eines Bebauungsplanes eine
Bauweise nicht zwingend festgesetzt werden. Aufgrund der Nutzung
durch lediglich ein Bauvorhaben wird die ,Kann‘-Vorschrift in An-
spruch genommen und auf die Festsetzung einer Bauweise verzich-
tet.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend des stadtebauli-
chen Konzeptes durch Baugrenzen bestimmt. Dabei wird das Bau-
feld so dimensioniert, dass ein ausreichender Gestaltungsspielraum
bei der Realisierung des Bauvorhabens gewahrleistet ist.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch einzelne Terrassen und
Balkone um bis zu 2,00 m Uberschritten werden. Damit soll ein ent-
sprechender Ausbau ermdglicht werden, ohne die Uberbaubaren
Flachen insgesamt ausweiten zu mussen.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im hinteren Bereich des Grundstlicks zwischen der Stellplatzflache
und der dstlichen Grenze des Geltungsbereiches sind bauliche Ne-
benanlagen mit einer Grundflache grofRer als 12 m? ausgeschlos-
sen. Damit soll das sich daran anschlieBende Naturschutzgebiet
,Oberes Kalltal mit Nebenbachen‘ sowie das Landschaftsschutzge-
biet ,Simmerath Nordwest’ nicht durch gréliere bauliche Nebenan-
lagen beeintrachtigt werden. Die Sicht auf die Nebenanlagen wird
zusatzlich durch die Festsetzungen zur Anpflanzung und zur Erhal-
tung von Baumen und Strauchern eingeschrank.

Stellplatze und Garagen

Innerhalb des Plangebietes werden Einzelgaragen generell ausge-
schlossen. Tiefgaragen und Garagengeschosse werden lediglich
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Stellplatze sind
nur in den daflr gekennzeichneten Stellplatzflachen zugelassen.
Der Nachweis uber die notwendigen Stellplatze muss im Bauge-
nehmigungsverfahren erbracht werden.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern
Zur Erhaltung der fir Simmerath typischen Hecken- und linearen

Geholzstrukturen, die sich am noérdlichen, dstlichen und stdlichen
Rand des Plangebietes befinden, werden Flachen zur Anpflanzung
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4.2

4.3

4.4

und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Dadurch wird ein vertraglicher Ubergang zum
Landschaftsraum gewahrleistet.

Begriindung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Ver-
unstaltungen im stadtebaulichen MafRstab zu minimieren und einen
besonderen Akzent im Ortsbild zu schaffen.

Als Dachform werden nur geneigte Dacher zugelassen, um die orts-
typischen Dachformen der Hauptstral3e weiterzuflhren.

Es sind standortgerechte Heckenpflanzungen in Verbindung mit
transparenten Metallgitterzdunen zuldssig. Damit werden die typi-
schen Heckenlandschaften in der Gemeinde Simmerath aufgegrif-
fen.

Mindestens 70 % des Bereiches zwischen Stellplatzflache und &stli-
cher Geltungsbereichsgrenze sind gartnerisch anzulegen. Mit dieser
Festsetzung wird die Versiegelung in diesem Bereich eingeschrankt
und der Ubergang in den &stlich angrenzenden Landschaftsraum
gestarkt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber die 6ffentliche Ver-
kehrsflache der HauptstralRe. Die Lage der Zufahrt wird nicht vorge-
geben.

Technische Infrastruktur

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der
Hauptstrale. Die Versorgung des Plangebietes ist dadurch sicher-
gestellt.

Das Niederschlagswasser muss aufgrund der bereits vor dem 1.
Januar 1996 vorhandenen Bebauung gemall § 44 Landeswasser-
gesetz Nordrhein-Westfalen nicht vor Ort versickert, versiegelt oder
ortsnah in ein Oberflachengewasser eingeleitet werden.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber die gemeindliche Kanalisation der Grup-
penklaranlage Simmerath zugefuhrt.

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sicherge-
stellt. Den Grundséatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzli-
chen Pflichten nach den jeweiligen Rechtsgrundlagen ist zu ent-
sprechen. Dies schliefl3t insbesondere die Beachtung der Abfallver-
meidung und —trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus er-
gebenden Verpflichtungen stehen ausreichend Flachen innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zur Verfligung.
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4.5

4.6

4.7

Immissionsschutz

Gemal § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die in der Bau-
leitplanung fir bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen so zu-
zuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen untereinander
vermieden werden. Gemal § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen insbesondere die allgemeinen Anforde-
rungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu berlcksichtigen. Auf-
grund der nahegelegenen bestehenden Bebauung sind insbesonde-
re Aspekte des Larms zu bericksichtigen.

Generell rufen Garagen und Stellplatze in einem insbesondere
durch Wohnbebauung gepragten Gebiet keine erheblichen, billiger-
weise unzumutbaren Stérungen hervor. Voraussetzung hierbei ist
jedoch zwingend, dass die Stellplatze einen eindeutigen Bezug zur
Wohnbebauung haben.

Wasser- und Bodenschutz

Das heutige Plangebiet ist zu ca. 11 % versiegelt. Um die zuklnftige
Versiegelung moglichst gering zu halten, soll der Bereich zwischen
der Flache fur Stellplatze und der hinteren Geltungsbereichsgrenze
als Gartenflache entwickelt werden. Nebenanlagen werden in ihrer
Grolie beschrankt. Das anfallende Niederschlagswasser soll in die
vorhandene Kanalisation eingeleitet werden.

Schutz der natiirlichen Vielfalt

Die Flachen des Plangebiets sind bereits heute bebaut. Am nérdli-
chen, o6stlichen und sudlichen Rand des Plangebietes sind erhal-
tenswerte Geholzstrukturen vorhanden. Die vorhandenen Gehdlz-
strukturen sollen durch die Festsetzung zur Anpflanzung und Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soweit
wie maoglich erhalten werden.

Durch die Festsetzungen sollen die pragenden natirlichen Gehdlz-
strukturen, die fir Tiere und Pflanzen einen wichtigen Lebensraum
darstellen, dauerhaft geschiitzt werden.

Bezuglich der Artenschutzbelange wird ein Gutachten erstellt, des-
sen Ergebnisse in das weitere Verfahren einflieRen werden.

Hinweise

Beim Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend
der Erdarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist die nachstgelegene Polizeidienststelle oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Auf die Meldepflicht und das Veranderungsverbot bei der Entde-
ckung von Bodendenkmalern gemal® § 15 und § 16 Denkmal-
schutzgesetz NW wird hingewiesen.
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6.

Bodenordnung

Das zur Umsetzung des Bebauungsplanes erforderliche Grundstiick
ist im Besitz des Vorhabentragers. Eine Umlegung gemal § 45
BauGB ist daher nicht erforderlich.

Kosten

Die durch die Planung und ErschlieBung des Betreuten Wohnens
anfallenden Kosten sind vom Vorhabentrager zu ibernehmen.

Durchfiihrungsvertrag

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehoért ein Durchflih-
rungsvertrag, der zwischen der Gemeinde Simmerath und dem
Vorhabentrager abgeschlossen wird. Dieser Vertrag stellt alle Vo-
raussetzungen und Bedingungen fiir die Realisierung des Vorha-
bens sicher. Damit wird dem Willen der Gemeinde Simmerath, das
Vorhaben entsprechend dem abgestimmten Entwurfskonzept um-
zusetzen, Rechnung getragen.

Flachenbilanz
Plangebiet (100,0 %) 2.563,2 m?

Mischgebiet (100,0 %) 2.563,2 m?



