Entwicklung eines neuen
Wohnbaugebietes in der Gemeinde
Simmerath — Ortschaft Kesternich

Antrag zur Vorlage beim Planungsausschuss

27. August 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie unsere Planungsentwurfe zur Entwicklung eines
Wohnbaugebiets in Kesternich.

Wir bitten um Berucksichtigung unseres Vorhabens in einer Sitzung des
Planungsausschusses und bitten um einen Aufstellungsbeschluss.

Wir mdéchten das Planungsburo, sofern ein Aufstellungsbeschluss gefasst
wird, selbst beauftragen. Angedacht ist diesbezlglich das Planungsburo PE
Becker.

Bitte teilen sie uns den Sitzungstermin mit, da wir an diesem gerne
teilnehmen mdchten.

Bei Fragen und Anmerkungen stehen wir jederzeit gerne zur Verfigung.

Mit Freundlichen GriiRen
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Geplante/Angedachte MalRnahmen:

1. Durchflhrung eines Bebauungsplan-Verfahrens
a. Vorentwurf fir die frihzeitigen Beteiligungen
b. Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
c. Plan zur Beschlussfassung

2. Durchfuhrung der Verkehrswegeplanung

a. Planung des Anschlusses und der Erschlie3ung des Neubaugebietes an die
bestehende Infrastruktur

b. Planung der Anlieger- und Sammelstral3en
c. Planung der Versorgungsleitungen

Objektbeschreibung
Wir sind eine Erbengemeinschaft (Familie Schitt) und sind im Besitz einer Flache von ca. 3,2 ha
Grun-/Weideland am sud-westlichen Rand der Ortschaft Kesternich in der Gemeinde Simmerath.

Wir mdchten diese Flache privatrechtlich entwickeln, beplanen und erschlieen, um sie auf
diesem Wege in ein Wohnbaugebiet umzuwandeln.
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Abbildung 1: Plangebiet
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Folgende Planungsleistungen mdchten wir beauftragen:

1. Erstellen eines Bebauungsplanes nach § 19 HOAI
a. Leistungsphase 1: Vorentwurf fir die friihzeitige Beteiligungen
b. Leistungsphase 2: Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung
c. Leistungsphase 3: Plan zur Beschlussfassung

2. Erstellen einer ErschlieSungsplanung:

a. Varianten zur verkehrsmaligen ErschlieBung gemall § 45 HOAI, hier
Anliegerstrale in einem Wohngebiet, inkl. Entwasserung und Beleuchtung der
Stralle

b. Anschluss an die Energieversorgung (Strom)

c. Anschluss an die Trinkwasserversorgung, inkl. Loschwasserversorgung des
Wohnbaugebietes Uber Unterflurhydranten

d. Anschluss an das Telekommunikationsnetz (Telefon, Glasfaser)
e. Anschluss an die Kanalisation

Veranlassung

Der FNP der Gemeinde Simmerath sieht fir das Planareal bereits eine mogliche Wohnbebauung
VOr.

Die Gemeindeverwaltung hatte vor geraumer Zeit bereits eine grobe mdgliche
Bauentwicklungsvariante prufen lassen, was aber aus unserer Sicht viel zu kleinteilig, zu eng und
zu gedrungen geplant war. Aus unserer Sicht soll der bestehende Baumbestand auf dem Areal
maximal erhalten bleiben. Das neue Wohnbaugebiet soll in die tolle Landschaft eingebunden
werden und der landliche Charakter soll auf jeden Fall erhalten bleiben.

Detailbeschreibung
A) Bebauungsplan:

Das Planareal setzt sich aus 2 Grundstiicken zusammen:

1. Flur 025, Flurstiick 21, ca. 21.800 m?
2. Flur 025, Flurstiick 211, ca. 10.850 m?

Das Grundsttick 211 ist nur mit ca. 50% seiner Grof3e im FNP bertcksichtigt, wodurch sich das
Planareal auf ca. 27.800 m? reduziert (siehe Abb. 2).

Die Eigentumer des westlich an das Planareal angrenzenden Flurstiick 25 haben sich noch
nicht entschieden, ob sie sich an dem Planungsverfahren und der notwendigen privaten
ErschlieRung beteiligen mdchten.
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Abbildung 2: Auszug aus FNP StRegAc; tats. Plangebiet gemafl FNP (ohne Flurstick 25)

Die Ortschaft Kesternich ist grundsatzlich Iandlich gepragt mit einem hohen Grad an
Einfamilienhdusern, deren Grundstticke haufig mit Garten ausgefthrt sind und von
Buchenhecken und/oder Baumreihen eingefasst sind.

Auch das Planareal ist teilweise mit dichten groRgewachsenen Baum-Reihen umgeben, zus.
befindet sich im mittleren Bereich eine grolde Baumreihe und darlber hinaus einige sehr grol3e
Einzelbdume (siehe Abb. 3).

Wie bereits erwahnt mdéchten wir den bestehenden Baumbestand mdglichst komplett erhalten,
sofern dieser gesund ist. Die Planung von Straflden und Bebauung wird dadurch an manchen
Stellen eingeschrankt werden.

Grundsatzlich hat sich die Planung an vergleichbaren in den letzten Jahren realisierten
Gebieten fur ausschlieRliche Wohnbebauung in der Gemeinde Simmerath zu orientieren. Weil
wir aber auch einen begrenzten Anteil an Mietwohnungen ermdglichen médchten, sollte in einem
abseits der angrenzenden Nachbarschafts-Bebauung gelegenen Areal auch die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern ermdglicht werden.
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B) Hinweise zur Artenschutzrechtlichen Priifung:

Abbildung 3: Auszug aus TIM-Online - Luftbild
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P

Hinweise zur Artenschutzrechtlichen Prifungen (Teil | und Teil Il) und der daraus abzuleitenden
aktuellen Planung:

a.

Die Artenschutzrechtliche Prifung Teil | basiert auf einer groben Vor-Planung durch die
Weber-Consulting Beratungs GmbH vom Marz 2022 im Auftrag der Gemeinde
Simmerath

Diese Planung sah eine grof¥flachige Baufeldraumung mit einer sehr dichten Bebauung
vor

Im Gegensatz zu dieser ,reillbrettdhnlichen® Planung ist der heute gewahlte Ansatz ein
deutlich anderer, heute sollen alle vorhandenen Buchenbaum-Reihen/Hecken unbedingt
erhalten bleiben, auch die zentrale von Nord nach Sud verlaufende Baumreihe, sowie
die Einzelbaume im 6stlichen Bereich und die gesamte umlaufende Heckenreihe

Die Planungen von Erschlie3ungs- und Anliegerstrafe und die Zuschneidung der
Baugrundstlicke hat sich am bestehenden Baumbestand zu orientieren, dabei ist auf
ausreichende Abstande der Wurzelwerke zu achten

Bei der notwendigen Artenschutzprifung Teil 1l sind die hier beschriebenen
Okologischen Optimierungen durch die gewahlte Erhaltung des bestehenden
Baumbestandes berticksichtigt worden

Die Artenschutzpriifung Teil Il wurde bereits durchgefiihrt und ist beigefiigt
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C) ErschlieBungsstrale:

Eine mogliche Erschliellungsstralie konnte Uber 2 Zufahrtsmadglichkeiten erfolgen:
1.) Zufahrt Uber die ,Rustenstralle®:

a. In der bestehenden Hecke/Baumreihe entlang der westlichen Eingrenzung des
Plangebietes gibt es heute 2 Mdglichkeit zur Einmiindung auf das Plangebiet, die
Madglichkeiten 1a) und 1b), hier ist die Hecke bereits gedffnet

2.) Zufahrt Gber die Stralle ,Weiherhof*

a. Eine Einmindung durch die Baumreihe/Hecke ware bereits heute an der markierten
Pos. Moglich, diese misste/kdnnte aber zu einer optimierten Stralenflihrung zur
zweckmaRigeren Grundstiicksaufteilung ostwarts verschoben werden, dazu musste
man die Baumreihe 6ffnen
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Gemeinde Simmerath A
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Abbildung 4: Auszug aus Artenschutzrechtlicher Prufung Teil I.- Luftbild

3.) Eine Umfahrung des Gebietes Uber den sud-westlich verlaufenden weiterfuhrenden
Wirtschaftsweg soll verboten werden.

D) Kanalanschluss:

Die Ortschaft Kesternich wird hauptsachlich Uber einen Mischkanal entwassert. Das kommunale
Abwasser des neuen Plangebietes sollte zweckmalfig Uber das Pumpwerk ,Weiherhof*
abgeflhrt werden, eine evtl. notwendige Ertlichtigung sollte Uber den WVER gepruift werden.

Auf dem Plangebiet anfallendes Oberflachenwasser darf nicht dem Kanal zugefuhrt werden,
samtliche auf Privatgrundstiicken anfallendes Oberflachenwasser muss auf dem
Privatgrundstlick versickern, um den Kanal nicht zu Gberfrachten.

Dabei sind auch befestigte Hofflachen versiegelungsfrei auszufihren.
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